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MOTTO 
 
 
  ْنَع ًةَراَجِت َنوَُكت َْنأ َِّلَإ ِلِطاَبْلاِب ْمُكَنْيَب ْمَُكلاَوَْمأ اُولُْكَأت َلَ اُونَمآ َنيِذَّلا اَهَُّيأ اَي  
 
“Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu saling memakan harta 
sesamamu dengan jalan yang batil’’ 
(QS. AN-Nisa’ : 29) 
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PEDOMAN TRANSLITERASI 
 
 Pedoman transliterasi yang digunakan dalam penulisan skripsi di Fakultas 
Syariah Institut Agama Islam Negeri (IAIN) Surakarta didasarkan pada Keputusan 
Bersama Menteri Agama dan Menteri Pendidikan dan Kebudayaan RI Nomor 
158/1987 dan 0543 b/U/1987 tanggal 22 Januari 1988. Pedoman transliterasi 
tersebut adalah : 
1. Konsonan 
 Fonem konsonan Bahasa Arab yang dalam sistem tulisan Arab 
dilambangkan dengan huruf, sedangkan dalam transliterasi ini sebagian 
dilambangkan dengan tanda dan sebagian lagi dilambangkan dengan huruf serta 
tanda sekaligus. Daftar huruf Arab dan transliterasinya dengan huruf latin adalah 
sebagai berkut:   
Huruf Arab Nama Huruf Latin Nama 
ا Alif 
Tidak 
dilambangkan  
Tidak dilambangkan 
ب Ba B Be 
ت Ta T Te 
ث Ṡa Ṡ Es (dengan titik di atas) 
ج Jim J Je 
ح Ḥa Ḥ Ha (dengan titik di bawah) 
خ Kha Kh Ka dan ha 
د Dal D De 
ذ Żal Ż Zet (dengan titik di atas) 
ر Ra R Er 
ز Zai Z Zet 
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س Sin S Es 
ش Syin Sy Es  dan ye 
ص Ṣad Ṣ Es (dengan titik di bawah) 
ض Ḍad Ḍ De (dengan titik di bawah) 
ط Ṭa Ṭ Te (dengan titik di bawah) 
ظ Ẓa Ẓ Zet (dengan titik di bawah) 
ع ‘ain …’… Koma terbalik di atas 
غ Gain G Ge 
ف Fa F Ef 
ق Qaf Q Ki 
ك Kaf K Ka 
ل Lam L El 
م Mim M Em 
ن Nun N En 
و Wau W We 
ه Ha H Ha 
ء Hamzah ...ꞌ… Apostrop 
ي Ya Y Ye 
 
2. Vokal 
Vokal bahasa Arab seperti vokal bahasa Indonesia terdiri dari vokal 
tunggal atau monoftong dan vokal rangkap atau diftong. 
ix 
 
a. Vokal Tunggal 
Vokal tunggal bahasa Arab yang lambangnya berupa tanda atau 
harakat, transliterasinya sebagai berikut: 
Tanda Nama Huruf Latin Nama 
(ـَــــ) Fathah A A 
 ( ِـــــ) Kasrah I I 
(   ْ  ) Dammah U U 
 
Contoh: 
No Kata Bahasa Arab Transiterasi 
1. بتك Kataba 
2. ركذ Żukira 
3. بهذي Yażhabu 
 
b. Vokal Rangkap 
Vokal rangkap bahasa Arab yang lambangnya berupa gabungan 
antara harakat dan huruf maka transliterasinya gabungan huruf, yaitu : 
Tanda dan 
Huruf 
Nama Gabungan Huruf Nama 
ى...أ Fathah dan ya Ai a dan i 
و...أ Fathah dan wau Au a dan u 
 
Contoh : 
x 
 
No Kata Bahasa Arab Transliterasi 
1. فيك Kaifa 
2. حول  Ḥaula 
 
3. Maddah 
Maddah atau vokal panjang yang lambangnya berupa harakat dan huruf, 
transliterasinya berupa huruf dan tanda sebagai berikut :  
Harakat dan 
Huruf 
Nama Huruf dan 
Tanda 
Nama 
ي...أ 
Fathah dan alif 
atau ya 
Ā a dan garis di atas 
أي...  Kasrah dan ya Ī i dan garis di atas 
و...أ 
Dammah dan 
wau 
Ū u dan garis di atas 
 
Contoh: 
No Kata Bahasa Arab Transliterasi 
1. لاق Qāla 
2. ليق Qīla 
3. لوقي Yaqūlu 
4. يمر Ramā 
 
 
 
 
xi 
 
4. Ta Marbutah 
Transliterasi untuk Ta Marbutah ada dua (2), yaitu : 
a. Ta Marbutah hidup atau yang mendapatkan harakat fathah, kasrah atau 
dammah  transliterasinya adalah /t/. 
b. Ta Marbutah mati atau mendapat harakat sukun transliterasinya adalah /h/. 
c. Apabila pada suatu kata yang di akhir katanya Ta Marbutah diikuti oleh kata 
yang menggunakan kata sandang /al/ serta bacaan kedua kata itu terpisah 
maka Ta Marbutah itu ditransliterasikan dengan /h/. 
Contoh : 
No Kata Bahasa Arab Transliterasi 
1. لافطلأا ةضور Rauḍah al-aṭfāl  
2. ةحلط Ṭalḥah 
 
5. Syaddah (Tasydid) 
Syaddah atau Tasydid yang dalam sistem tulisan Arab dilambangkan 
dengan sebuah tanda yaitu tanda Syaddah atau Tasydid. Dalam transliterasi ini 
tanda Syaddah tersebut dilambangkan dengan huruf, yaitu huruf yang sama 
dengan huruf yang diberi tanda Syaddah itu. 
Contoh : 
No Kata Bahasa Arab Transliterasi 
1. اّنبر Rabbanā 
2. لّزن Nazzala 
 
6. Kata Sandang 
Kata sandang dalam bahasa Arab dilambangkan dengan huruf yaitu  لا. 
Namun dalam transliterasinya kata sandang itu dibedakan antara kata sandang 
yang diikuti oleh huruf Syamsiyyah dengan kata sandang yang diikuti oleh huruf 
Qamariyyah. 
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Kata sandang yang diikuti oleh huruf Syamsiyyah ditransliterasikan 
sesuai dengan bunyinya yaitu huruf /l/ diganti dengan huruf yang sama dengan 
huruf yang langsung mengikuti kata sandang itu. Sedangkan  kata sandang yang 
diikuti leh huruf Qamariyyah ditransliterasikan sesua dengan aturan yang 
digariskan di depan dan sesuai dengan bunyinya. Baik diikuti dengan huruf 
Syamsiyyah atau Qamariyyah, kata sandang ditulis dari kata yang mengikuti dan 
dihubungkan dengan kata sambung. 
Contoh : 
No Kata Bahasa Arab Transliterasi 
1. لجّرلا Ar-rajulu 
2. للاجلا Al-Jalālu 
 
7. Hamzah 
Sebagaimana yang telah disebutkan di depan bahwa Hamzah 
ditransliterasikan dengan apostrof, namun itu hanya terletak di tengah dan di 
akhir kata. Apabila terletak diawal kata maka tidak dilambangkan karena dalam 
tulisan Arab berupa huruf alif. Perhatikan contoh berikut ini : 
No Kata Bahasa Arab Transliterasi 
1. لكأ Akala 
2. نوذخأت Taꞌkhuzūna 
3. ؤنلا An-Nauꞌ 
 
8. Huruf Kapital 
Walaupun dalam sistem bahasa Arab tidak mengenal huruf kapital, tetapi 
dalam transliterasinya huruf kapital itu digunakan seperti yang berlaku dalam 
EYD yaitu digunakan untuk menuliskan huruf awal, nama diri dan permulaan 
kalimat. Bila nama diri itu didahului oleh kata sandangan maka yang ditulis 
dengan huruf  kapital adalah nama diri tersebut, bukan huruf awal atau kata 
sandangnya. 
Penggunaan huruf awal kapital untuk Allah hanya berlaku bila dalam 
tulisan Arabnya memang lengkap demikian dan kalau penulisan tersebut 
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disatukan dengan kata lain sehingga ada huruf atau harakat yang dihilangkan, 
maka huruf kapital tidak digunakan. 
Contoh : 
No Kata Bahasa Arab Transliterasi 
 لوسرلَإ دحمم امو Wa mā Muammadun illā rasūl 
 نيملاعلا بر هللدمحلا Al-ḥamdu lillahi rabbil ꞌālamīna 
 
9. Penulisan Kata 
Pada dasarnya setiap kata baik fi’il, isim, maupun huruf ditulis terpisah. 
Bagi kata-kata tertentu yang penulisannya dengan huruf Arab yang sudah lazim 
dirangkaikan dengan kata lain karena ada huruf atau harakat yang dihilangkan 
maka penulisan kata tersebut dalam transliterasinya bisa dilakukan dengan dua 
cara yaitu bisa dipisahkan pada setiap kata atau bisa dirangkai. 
Contoh : 
No Kata Bahasa Arab Transliterasi 
 نيقزارلاريخوهل هللا نإو 
Wa innallāha lahuwa khair ar-rāziqin / 
Wa innallāha lahuwa khairur-rāziqīn 
 نازيملاو ليكلا اوفوأف 
Fa aufū al-Kaila wa al-mīzāna / Fa 
auful-kaila wal mīzāna 
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     ABSTRAK 
 
RISALATUL FADHILAH. (152111261), Dengan Judul TINJAUAN 
HUKUM EKONOMI SYARIAH TERHADAP PEMBEBANAN OBJEK 
JAMINAN DALAM AKAD MURABAHAH No. 64/MRB/MBT-
AD/Maret/2011 DI BMT AHMAD DAHLAN.  
 
Tujuan penelitian ini adalah untuk mengetahui dan menganalisis 
pembebanan Objek Jaminan dalam Akad Murabahah No. 64/MRB/MBT-
AD/Maret/2011 di BMT Ahmad Dahlan ditinjau dari Hukum Ekonomi Syariah.  
 
Jenis penelitian dalam skripsi ini adalah penelitian lapangan yang 
menggunakan metode penelitian hukum kualitatif lapangan yang bersifat empiris. 
Teknik pengumpulan datanya menggunakan teknik wawancara dan dokumentasi. 
Data yang diperoleh kemudian dianalisis dengan metode kualitatif berdasarkan 
prinsip-prinsip Hukum Ekonomi Islam yang kemudian disajikan secara deskriptif. 
 
Dalam pembebanan Objek Jaminan dalam Akad Murabahah No. 
64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 di BMT Ahmad Dahlan dilakukan dengan tahapan 
Pembuatan SKMHT dan tahapan APHT, yang dalam pembebanan Hak 
Tanggungan tersebut tidak dihadiri ahli waris lain yang berhak atas obyek jaminan 
tersebut dalam penandatanganannya. Ditinjau dari  Hukum Ekonomi Syariah 
Mahrun (barang yang dijadikan sebagai jaminan) harus milik sendiri dan tidak 
terkait dengan pihak lain sehingga penggunaan obyek tersebut tidak tepat dan tidak 
sesuai dengan prinsip-prinsip syariah. 
 
Kata Kunci: Murabahah, Jaminan, Hak Tanggungan 
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ABSTRACT 
 
RISALATUL FADHILAH. (152111261), Under the title REVIEW OF 
THE LAW OF SHARIAH ECONOMY ON THE OBJECT ASSURANCE IN 
AKAD MURABAHAH No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 IN BMT AHMAD 
DAHLAN.  
 
The purpose of this study was to determine and analyze the imposition of 
Object Guarantees in Murabahah Agreement No. 64 / MRB / MBT-AD / March / 
2011 at BMT Ahmad Dahlan in terms of Sharia Economic Law. 
 
This type of research in this research using empirical qualitative legal 
research methods. The data collection techniques using interview and 
documentation techniques. The data obtained were then analyzed using qualitative 
methods based on the principles of Islamic Economic Law which were then 
presented descriptively. 
 
In the imposition of Object of Collateral in Murabahah Agreement No. 64 
/ MRB / MBT-AD / March / 2011 at Ahmad Dahlan BMT carried out with the 
SKMHT and APHT stages, which were not attended by other heirs who were 
entitled to the object of guarantee in the signing. Judging from Mahrun Sharia 
Economic Law (goods that are used as collateral) must be their own property and 
not related to other parties so that the use of the object is inappropriate and not in 
accordance with sharia principles. 
 
Keywords: Murabahah, Guarantee, Mortgage Rights 
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BAB I 
PENDAHULUAN 
 
A. Latar Belakang Masalah 
 Dalam melakukan kegiatan ekonomi, manusia memerlukan institusi sebagai 
wadah yang membantu menggerakkan roda perekonomian mereka. Tanpa adanya 
wadah tersebut kegiatan perekonomian akan sulit berkembang dan sulit 
menjangkau setiap lapisan masyarakat. Institusi yang dapat menggerakkan dan 
mengembangkan kemajuan perekonomian masyarakat tersebut adalah institusi 
keuangan. 
 Dalam Al-Qur’an Surah Ali-Imran ayat 104 dijelaskan mengenai 
pentingnya pembentukan sistem ekonomi yang adil dan terbebas dari perilaku 
ekonomi yang zalim: 
 ِرَكنُمْلٱ ِنَع َنْوَهْنَيَو ِفوُرْعَمْلٱِب َنوُرُْمأَيَو ِرْيَخْلٱ َىلِإ َنوُعْدَي ٌة َُّمأ ْمُكن ِّم نَُكتْلَو 
  َنوُحِلْفُمْلٱ ُمُه َكِئ ََٰلُوأَو  
Artinya: “Dan hendaklah ada di antara kamu segolongan orang yang mereka 
menyeru kepada kebajikan dan mereka menyuruh (berbuat) yang makruf dan 
mereka mencegah dari yang munkar Dan mereka itulah orang-orang yang 
beruntung (QS. Ali Imran: 104)”.1 
 
Mengajak kepada kebajikan dapat berarti menuju pada peningkatan 
kehidupan dan kesejahteraan ekonomi. Berbuat baik dan mencegah kemungkaran 
berarti juga menciptakan iklim dan sistem bisnis yang islami jauh dari sistem yang 
anarkis dan eksploratif.2 
                                                          
1Kementerian Agama Republik Indonesia, Al Qur’an perkata Transliterasi, (Bandung: Al-
Hamba, 2014), hlm. 63. 
2 Muhammad Ridwan, Manajemen Baitul Maal Wa Tamwil, (Yogyakarta: UII Press, 2005), 
hlm. 55. 
 
 
2 
 
Institusi keuangan belum dikenal jelas dalam sejarah Islam. Namun prinsip-
prinsip pertukaran dan pinjam-meminjam sudah ada dan banyak terjadi pada zaman 
Rasulullah SAW. Kemajuan pembangunan ekonomi dan perdagangan tersebut 
melahirkan institusi keuangan yang saat ini dikenal sebagai lembaga keuangan. 
Lembaga keuangan telah berperan sangat besar dalam pengembangan dan 
pertumbuhan masyarakat modern. Peranan tersebut meliputi pendistribusian 
sumber-sumber daya ekonomi di kalangan masyarakat, meskipun tidak sepenuhnya 
dapat mewakili kepentingan masyarakat luas.3 
 Koperasi Simpan Pinjam Syariah (KPPS) yang ada saat ini secara umum 
memiliki prinsip operasional untuk membantu kesejahteraan para anggota dalam 
bentuk gotong royong (ta’awun ala birri) dan bersifat kolektif (berjamaah) dalam 
membangun kemandirian hidup. Koperasi Syariah merupakan sebuah konversi dari 
koperasi konvensional melalui pendekatan yang sesuai dengan syariat Islam dan 
peneladan ekonomi yang dilakukan Rasulullah dan para sahabatnya.4  
 Terdapat Lembaga Keuangan Bukan Bank (LKBB) yang sistem 
operasionalnya menggunakan syariah Islam, yang dalam produk dan dan 
manajemennya sedikit berbeda dengan industri perbankan. Lembaga tersebut 
meliputi; Asuransi Syariah, Reksa Dana Syariah, serta Baitul Maal Wa Tamwil  
 
                                                          
3 Ibid., hlm. 51. 
4 Nur S. Buchori, Koperasi Syariah teori dan praktek, (Banten: PAM Press, 2012), hlm. 7. 
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(BMT). Diantara lembaga keuangan tersebut yang terkait langsung dengan upaya 
pengentasan kemiskinan adalah Baitul Maal Wa Tamwil.5 
 Lembaga BMT memiliki basis kegiatan ekonomi rakyat, yaitu dari anggota 
oleh anggota untuk anggota maka berdasarkan Undang-Undang RI nomor 25 tahun 
1992, BMT berhak menggunakan badan hukum koperasi, letak perbedaannya 
dengan koperasi konvensional (non syariah) salah satunya terletak pada teknis 
operasionalnya saja, koperasi syariah mengharamkan bunga dan mengusung etika 
moral dengan melihat kaidah halal dan haram dalam melakukan usahanya.6 
Keterbatasan jangkauan Bank terhadap usaha lapisan bawah, menyebabkan 
banyak para rentenir yang meminjamkan uangnya kepada pelaku usaha kalangan 
kecil dengan bunga yang tinggi. Lahirnya BMT dilatarbelakangi agar masyarakat 
terhindar dari rentenir-rentenir yang memberikan pinjaman modal dengan sistem 
bunga yang sangat tidak manusiawi.7 
 BMT lahir di tengah-tengah masyarakat dengan tujuan memberikan solusi 
pendanaan yang mudah dan cepat, terhindar dari jerat rentenir, dan mengacu pada 
prinsip syariah. Geraknya yang gesit, dikelola oleh tenaga-tenaga muda yang 
progresif dan inovatif, serta pelayanannya yang berorientasi kepada kepuasan 
pelanggan membuat BMT cepat populer.8 
                                                          
5 Muhammad Ridwan, Manajemen Baitul Maal ..., hlm. 72. 
6 Nur S. Buchori, Koperasi Syariah, (Tangerang: Pustaka Aufa Media, 2012), hlm. 4. 
7 Ahmad Sumiyanto, BMT Menuju Koperasi Modern : Panduan untuk Pemilik, Pengelola 
dan Pemerhati Baitul Maal Wat Tamwiil dalam Format Koperasi Dilengkapi Panduan Lengkap dan 
Praktis Pembentukan dan Pengelolaan BMT, (Yogyakarta: ISES Publishing, 2008),  hlm. 23. 
8 Ibid., hlm. xvi. 
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Munculnya lembaga keuangan mikro seperti BMT merupakan salah satu 
multiplier effect dari pertumbuhan dan perkembangan lembaga ekonomi dan 
lembaga keuangan syariah. BMT memfokuskan diri untuk meningkatkan kualitas 
usaha ekonomi untuk kesejahteraan anggota pada khususnya dan masyarakat pada 
umumnya, melalui pemberian pinjaman modal. Pemberian modal pinjaman sedapat 
mungkin dapat memandirikan ekonomi para peminjam.9 
Dengan kemudahan masyarakat dalam mengakses keuangan bagi 
pengusaha mikro, membuat BMT memberikan daya tarik tersendiri. Hal tersebut 
juga sejalan dengan sulitnya masyarakat lapisan bawah untuk mendapatkan 
pinjaman dari Bank, maupun mengenai sistem perbankan yang rumit untuk 
dipahami oleh masyarakat sebagai pengusaha mikro yang hendak meminjam uang. 
Sehingga BMT merupakan pilihan masyarakat pengusaha mikro dalam 
memperoleh pembiayaan dengan sistem yang mudah dan tidak rumit. 
 Dalam prakteknya, pembiayaan yang diberikan oleh BMT kepada nasabah 
mensyaratkan barang jaminan agar nasabah melaksanakan prestasinya sesuai 
dengan perjanjian yang telah dibuat oleh kedua belah pihak. Obyek yang dijadikan 
sebagai jaminan tersebut haruslah merupakan milik dari nasabah atau obyek milik 
orang lain dengan persetujuan resmi pihak terkait yang dapat dibuktikan dengan 
alat bukti kepemilikan yang otentik. 
Terdapat kasus dalam Putusan Nomor 1249/Pdt.G/2017/PA Klt. Dua orang 
yang merupakan ahli waris sah (Pelawan I dan Pelawan II dalam Putusan) atas 
                                                          
9 Ismail Nawawi, Ekonomi Kelembagaan Syariah dalam pusaran perekonomial global 
sebuah tuntunan dan realitas, (Surabaya: Putra Media Nusantara, 2009), hlm. 103. 
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warisan dua bidang tanah yang digunakan sebagai jaminan, melakukan perlawanan 
eksekusi hak tanggungan atas kredit macet dari ibunya dan saudaranya (Terlawan 
III dan Terlawan IV dalam Putusan) yang menggunakan kedua tanah tersebut 
sebagai jaminan. Dalam putusan tersebut dijelaskan bahwa tanah tersebut 
merupakan harta warisan yang belum melalui turun waris dari peristiwa 
meninggalnya ayah dalam keluarga tersebut. 
Setelah Pemilik Tanah (Pewaris) tersebut meninggal, kedua bidang tanah 
yang belum melalui proses turun waris tersebut digunakan sebagai jaminan di BMT 
oleh Terlawan III dan Terlawan IV dalam Putusan.  Kedua tersebut mengalami 
kredit macet di BMT. Karena itikad buruk dan wanprestasi yang dilakukan oleh 
Terlawan III dan Terlawan IV maka BMT melakukan proses lelang eksekusi hak 
tanggungan melalui Pengadilan Agama. 
 Permasalahan yang penulis soroti disini adalah BMT menerima kedua 
bidang tanah tersebut sebagai jaminan dalam akad murabahah. Diketahui bahwa 
dua bidang tanah tersebut merupakan harta warisan yang belum mengalami turun 
waris, sehingga masih terdapat hak-hak ahli waris lain dalam tanah-tanah tersebut. 
Penulis berpendapat bahwa BMT kurang menerapkan prinsip kehati-hatian dalam 
mengetahui asal-usul barang yang digunakan sebagai jaminan tersebut.   
Obyek yang dijadikan jaminan seharusnya merupakan obyek yang secara 
nyata dikuasai oleh debitor atau obyek milik pihak ketiga yang menyatakan  
bersedia menjaminkannya untuk kepentingan debitor, dan bukan merupakan obyek 
yang masih terdapat hak-hak orang lain dengan tanpa persetujuan pihak-pihak yang 
bersangkutan. 
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Masalah harta warisan biasanya menjadi sumber perselisihan dalam 
keluarga, terutama terkait dengan ketentuan mengenai siapa yang berhak dan siapa 
yang tidak berhak serta ketentuan mengenai bagian masing-masing agar tidak 
memicu perselisihan yang akhirnya dapat berujung pada keretakan ikatan 
kekeluargaan.10 
Berdasarkan uraian-uraian tersebut, maka penulis tertarik untuk menelitinya 
dan mengambil judul skripsi “TINJAUAN HUKUM EKONOMI SYARIAH 
TERHADAP PEMBEBANAN OBYEK JAMINAN DALAM AKAD 
MURABAHAH No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 DI BMT AHMAD 
DAHLAN”. 
 
B. Rumusan Masalah 
Berdasarkan latar belakang di atas, penulis tertarik untuk membahas 
permasalahan yang telah diuraikan tersebut. Adapun rumusan masalah yang akan 
dikaji sebagai berikut: 
1. Bagaimana pembebanan Objek Jaminan dalam Akad Murabahah No. 
64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 di BMT Ahmad Dahlan? 
2. Bagaimana tinjauan Hukum Ekonomi Syariah terhadap pembebanan objek 
jaminan dalam Akad Murabahah No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 di 
BMT Ahmad Dahlan tersebut? 
 
                                                          
10 Fikri dan Wahidin, “Konsepsi Hukum Waris Islam dan Hukum Waris Adat (Analisis 
Kontekstualisasi dalam Masyarakat Bugis)”, Jurnal Al-Ahkam, (Surakarta) Vol. 1 Nomor 2, 2016, 
hlm. 195. 
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C. Tujuan Penelitian 
1. Mengetahui bagaimana pembebanan Objek Jaminan dalam Akad 
Murabahah No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 di BMT Ahmad Dahlan. 
2. Menganalisa bagaimana tinjauan Hukum Ekonomi Syariah terhadap 
pembebanan objek jaminan dalam Akad Murabahah No. 64/MRB/MBT-
AD/Maret/2011 di BMT Ahmad Dahlan. 
D. Manfaat Penelitian 
 Penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat khususnya bagi 
penulis dan bagi masyarakat umum. Adapun manfaat yang penulis harapkan adalah 
sebagai berikut: 
1. Manfaat Teoritis 
Secara teoritis, manfaat dari penelitian yang dilakukan oleh penulis adalah 
untuk memberikan sumbangan pemikiran dan informasi terhadap suatu 
masalah hukum khususnya terhadap pembebanan objek jaminan dalam 
Akad Murabahah No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 di BMT Ahmad 
Dahlan. 
2. Manfaat Praktis 
a. Hasil Penelitian ini dapat menjadi masukan dalam Hukum Ekonomi 
Syariah terutama yang terkait dengan akad Murabahah yang dibuat oleh 
BMT. 
b. Hasil dari penelitian ini diharapkan dapat membantu dalam penyajian 
informasi untuk mengadakan penelitian yang serupa. 
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E. Kerangka Teori 
 
Rahn diperbolehkan oleh syara’, diantaranya firman Allah dalam QS. Al-
Baqarah; 283 
 ِّدَُؤيْلَف اًضْعَب ْمُكُضْعَب َنَِمأ ِْنإَف ٌةَضُوبْقَم ٌناَهَِرف ًاِبتاَك اُودَِجت ْمَلَو ٍرَفَس َىلَع ُْمتْنُك ْنِإَو
 َق ٌمِثاَء ُهَِّنإَف اَهُْمتْكَي ْنَمَو ََةداَهَّشلا اوُُمتَْكت َلََو ُهَّبَر َهللا ِقَّتَيْلَو َُهَتناََمأ َنُِمتْؤا يِذَّلا ُُهبْل
اَو ٌميِلَع َنُولَمَْعت اَِمب ُهلل  
 
Artinya: “Dan jika kamu dalam perjalanan sedang kamu tidak mendapatkan 
seorang penulis, maka hendaklah ada barang jaminan yang dipegang. Tetapi, jika 
sebagian kamu mempercayai sebagian yang lain, hendaklah yang dipercayai itu 
menunaikan amanatnya (utangnya) dan hendaklah dia bertakwa kepada Allah, 
Tuhannya. Dan janganlah kamu menyembunyikan kesaksian karena barangsiapa 
menyembunyikannya, sungguh, hatinya kotor (berdosa). Allah Maha Mengetahui 
apa yang kamu kerjakan  (QS. Al Baqarah: 283)”.11 
 
Dalam rahn subyeknya adalah Rahin (orang yang menggadaikan) dan 
Murtahin (yang menerima gadai). Sedangkan obyek dari rahn adalah Marhun 
(barang yang digadaikan).12 
Syarat-syarat rahn adalah:13 
a. Orang yang bertransaksi (aqid), harus memenuhi syarat: 
1) telah dewasa; 
2) berakal sehat; 
3) atas keinginan sendiri secara bebas. 
b. Harta gadai (barang yang digadaikan), harus memiliki syarat: 
1) Dapat diserahterimakan; 
                                                          
11 Kementerian Agama Republik Indonesia, Al Qur’an ..., hlm. 49. 
12 Ismail Nawawi, Ekonomi Kelembagaan Syariah ..., hlm.127 
13 Mardani, Hukum Sistem Ekonomi Islam, (Jakarta: RajaGrafindo Persada, 2015), hlm. 248 
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2) Bermanfaat; 
3) Milik rahin (orang yang menggadaikan); 
4) Jelas; 
5) Tidak bersatu dengan harta lain; 
6) Dikuasai oleh rahin; 
7) Harta yang tetap atau dapat dipindahkan; 
8) Barang yang boleh diperjualbelikan. 
c. Utang (marhun bih). Syarat utang yang dapay dijadikan alasan gadai 
adalah: 
1) berupa utang yang tetap dan dimanfaatkan; 
2) utang harus lazim pada waktu akad; 
3) utang harus jelas dan diketahui oleh rahin dan murtahin. 
d. Akad (ijab qabul). 
Ijab qabul dapat dilakukan baik dalam bentuk tertulis maupun lisan, 
asalkan di dalamnya terkandung maksud adanya perjanjian gadai di 
antara kedua belah pihak. 
Murabahah merupakan salah salah satu produk akad pembiayaan jual beli 
pada BMT Ahmad Dahlan. Murabahah didefinisikan sebagai akad jual beli atas 
barang tertentu, dimana penjual menyebutkan harga pembelian barang kepada 
pembeli kemudian menjual kepada pihak pembeli dengan mensyaratkan 
keuntungan yang diharapkan sesuai jumlah tertentu. Dalam akad murabahah, 
penjual menjual barangnya dengan meminta kelebihan atas harga beli dengan harga 
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jual. Perbedaan antara harga beli dan harga jual barang disebut dengan margin 
keuntungan.14 
Dalam aplikasinya, BMT merupakan penjual atas obyek barang dan nasabah 
merupakan pembeli. BMT menyediakan barang yang dibutuhkan oleh nasabah 
dengan membeli barang dari supplier, kemudian menjualnya kepada nasabah 
dengan harga yang lebih tinggi dibanding dengan harga beli yang dilakukan oleh 
BMT. Pembayaran atas transaksi murabahah dapat dilakukan dengan cara 
membayar sekaligus pada saat jatuh tempo atau melakukan pembayaran angsuran 
selama jangka waktu yang disepakati.15 
  Dalam praktek di lapangan, pembiayaan kredit termasuk pembiayaan 
murabahah menggunakan jaminan sebagai penjamin agar debitur tidak melakukan 
kelalaian dalam melakukan prestasinya (mencegah terjadinya wanprestasi dari 
debitur).  
Penjaminan Syariah diatur dalam Fatwa Dewan Syariah Nasional (DSN) 
Nomor 74/DSN-MUI/I/2009 tentang Penjaminan Syariah. Dalam Fatwa tersebut 
dijelaskan bahwa akad yang digunakan dalam Penjaminan Syariah harus memenuhi 
ketentuan: 
a. Obyek yang dijamin dapat seluruh atau sebagian dari kewajiban bayar (dayn) 
yang timbul dari transaksi syariah dan hal lain yang dijamin berdasarkan prinsip 
syariah; 
                                                          
14 Ismail MBA, Perbankan Syariah, (Jakarta: Kencana Prenada Media Group, 2013), 
hlm.138. 
15 Ibid. 
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b. Pernyataan ijab dan qabul harus dinyatakan oleh para pihak untuk menunjukkan 
kehendak mereka dalam mengadakan kontrak (akad); 
c. Besaran fee harus ditetapkan dalam akad berdasarkan kesepakatan; 
d. Kafalah bil ujrah bersifat mengikat dan tidak boleh dibatalkan secara sepihak. 
Jaminan yang diterapkan dalam setiap akad pembiayaan merupakan bentuk 
kehati-hatian BMT dalam menyalurkan dana kepada nasabah yang membutuhkan.  
Jaminan kebendaan memberikan kepastian hukum kepada kreditur. Jaminan 
dalam hal ini yang obyeknya berupa barang baik barang bergerak maupun barang 
tidak bergerak yang khusus diperuntukkan untuk menjamin utang debitur kepada 
kreditur apabila dikemudian hari utang tersebut tidak dapat dibayar oleh kreditur.16 
Jaminan yang diberikan oleh debitur kepada bank sangat beragam jenis dan 
bentuknya namun dalam usaha perbankan dikenal salah satunya adalah jaminan 
berupa tanah, yakni tanah yang memiliki hak atas tanah tertentu yang telah diatur 
oleh Undang-Undang yang dapat dibebani dengan Hak Tanggungan.17 
Definisi Hak Tanggungan disebutkan dalam Pasal 1 butir 1 UUHT, yang 
berbunyi, Hak tanggungan atas tanah beserta benda-benda yang berkaitan dengan 
tanah, yang selanjutnya disebut hak tanggungan, adalah hak jaminan yang 
dibebankan pada hak atas tanah sebagaimana tersebut dalam Undang-Undang 
Nomor 5 Tahun 1960 tentang Peraturan Dasar Pokok-pokok Agraria, berikut atau 
tidak berikut benda-benda lain yang merupakan satu kesatuan dengan tanah itu, 
                                                          
16 Gatot Supramono, Perjanjian Utang Piutang, (Jakarta: Kencana Prenadamedia Group, 
2014), hlm. 59. 
 
17 Muh Akbar Ariz Purnomo, “Perlindungan Hukum bagi pemberi Hak Tanggungan yang 
bukan Debitur dalam perjanjian Kredit”, Unnes Law Journal, (Semarang) Vol. 3 Nomor 1, 2014, 
hlm. 63. 
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untuk pelunasan utang tertentu, yang memberikan kedudukan yang diutamakan 
kepada kreditor tertentu terhadap kreditor-kreditor lain. 
Hak Tanggungan bukan merupakan perjanjian yang berdiri sendiri. 
Keberadaannya adalah karena adanya perjanjian lain, yang disebut perjanjian 
pokok. Salah satu perjanjian pokok bagi perjanjian hak tanggungan adalah 
perjanjian kredit yang menimbulkan utang yang dijamin. Dalam butir 8 Penjelasan 
Umum UUHT disebutkan oleh karena tanggungan menurut sifatnya merupakan 
ikutan atau accesoir pada suatu piutang tertentu, yang didasarkan pada suatu 
perjanjian utang piutang atau perjanjian lain maka kelahiran dan keberadaannya 
ditentukan oleh adanya piutang yang dijamin pelunasannya.18 
Objek Hak Tanggungan adalah hak-hak atas tanah yang diatur dalam 
UUPA. Benda-benda (tanah) akan dijadikan jaminan atas suatu utang dengan 
dibebani hak tanggungan harus memenuhi syarat sebagai berikut: 
a. dapat dinilai dengan uang;  
b. harus memenuhi syarat publisitas;  
c. mempunyai sifat droit de suite apabila debitor cidera janji;  
d. memerlukan penunjukkan menurut UU.19 
 
 
                                                          
18 Offi Jayanti dan Agung Darmawan, “Pelaksanaan Lelang Tanah Jaminan yang terkait Hak 
Tanggungan”, Kanun Jurnal Ilmu Hukum, (Semarang) Vol. 20  Nomor 3, 2018, hlm. 459. 
 
19 St. Nurjannah, “Eksistensi Hak Tanggungan sebagai Lembaga Jaminan Hak atas Tanah 
(Tinjauan Filosofis)”, Jurisprudentie, (Makassar) Vol. 5 Nomor 1, 2018, hlm. 201. 
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Berkaitan dengan hal tersebut di atas yang dapat dijadikan obyek hak 
tanggungan adalah:  
a. hak-hak atas tanah yang dapat dibebani hak tanggungan adalah:  
1) hak milik  
2) hak guna usaha  
3) hak guna bangunan  
b. hak pakai atas tanah Negara yang menurut ketentuan wajib didaftar dan menurut 
sifatnya dapat dipindahtangankan dapat juga dibebani hak tanggungan. 
Dijadikannya hak pakai sebagai obyek hak tanggungan merupakan langkah maju 
dalam hukum pertanahan kita juga bagi warga Negara asing menjadi pemegang 
hak pakai atas tanah Negara yang bila hak tersebut akan dijadikan jaminan 
disertai persyaratan bahwa modal yang diperoleh harus dipergunakan untuk 
kegiatan pembangunan di Indonesia. Pengawasan pemerintah terhadap WNA 
dalam pencapaian tujuan tersebut masih susah untuk dilaksanakan karena 
memang tidak ada penjabaran lebih lanjut dari maksud ketentuan persyaratan 
tersebut.20 
Dalam akad Murabahah yang menggunakan tanah sebagai jaminan diikuti 
dengan hak tanggungan sebagai perjanjian ikutan. Selain obyek jaminan harus 
sesuai dengan ketentuan UUHT juga harus sesuai dengan ketentuan Hukum Syariah 
yang merupakan dasar dari akad Murabahah. 
                                                          
20 Ibid. 
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Dalam Hukum Syariah dikenal istilah Marhun. Marhun atau al-Marhun 
merupakan barang yang digunakan sebagai agunan, harus memenuhi syarat sebagai 
berikut:21 
1. Agunan harus dapat dijual dan nilainya seimbang dengan pembiayaan 
2. Agunan harus bernilai dan bermanfaat menurut ketentuan syariah 
3. Agunan harus jelas dan dapat ditentukan secara spesifik 
4. Agunan itu harus milik sendiri dan tidak terkait dengan pihak lain 
5. Agunan merupakan harta yang utuh dan tidak bertebaran di beberapa tempat 
6. Agunan harus dapat diserahterimakan baik fisik maupun manfaatnya. 
Berdasarkan ketentuan di atas, maka harta warisan yang belum dibagi tidak 
dapat dijadikan obyek jaminan atau agunan atas kredit karena di dalamnya masih 
terdapat hak-hak orang lain yang melekat atas harta warisan tersebut. 
Harta warisan yang dimaksud disini adalah harta benda yang ditinggalkan 
oleh pewaris yang akan diterima oleh para ahli waris setelah diambil untuk biaya-
biaya perawatan, melunasi utang-utang dan melaksanakan wasiat si pewaris.22 
Salah satu syarat barang dapat dijadikan agunan adalah barang tersebut 
haruslah milik sendiri dan tidak terikat dengan pihak lain. Dalam hal nasabah 
memberikan agunan yang memiliki asal-usul harta warisan yang belum dilakukan 
turun waris dan masih terdapat hak-hak ahli waris dalam harta tersebut, maka harta 
tersebut tidak boleh atau tidak bisa digunakan sebagai obyek yang digunakan untuk 
menjamin suatu utang piutang. Harta tersebut haruslah dibagi setelah dikurangi 
                                                          
21 Ismal MBA., Perbankan Syariah ..., hlm. 211 
22 Mardani, Hukum Kewarisan Islam di Indonesia, (Jakarta: PT RajaGrafindo Persada, 2014), 
hlm.25. 
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biaya-biaya dan setelah dimiliki secara sah secara personal, maka harta tersebut 
dapat digunakan sebagai agunan dalam penjaminan pembiayaan kredit di BMT. 
F. Tinjauan Pustaka 
Dalam tinjauan pustaka ini, penulis menelusuri penelitian-penelitian yang 
telah dilakukan terdahulu yang relevan terhadap penelitian ini. Berdasarkan 
penelitian dan penelaah pustaka yang penulis lakukan terhadap literatur-literatur 
yang ada, belum ada satu karya ilmiah yang secara khusus membahas mengenai 
proses pembebanan objek jaminan dalam Akad Murabahah di BMT Ahmad 
Dahlan. 
Beberapa karya tulis yang berhasil ditemukan penulis yang berhubungan 
dengan penelitian ini yaitu berupa skripsi yang membahas tentang pembebanan 
objek jaminan dalam Akad Murabahah, yaitu sebagai berikut: 
1. Skripsi dari Wirdatun Hasanah, dengan judul “Eksekusi Hak Tanggungan Akad 
Murabahah di Pengadilan Agama Wonosari (Tinjauan Hukum Positif dan 
Hukum Islam”, Universitas Islam Negeri Sunan Kalijaga Yogyakarta, Jurusan 
Hukum Ekonomi Syariah/Muamalah, Fakultas Syari’ah dan Hukum, 2017. 
Perbedaannya dengan penelitian yang dilakukan oleh penulis adalah, dalam 
penelitian ini Wirdatun Hasanah menitikberatkan penelitiannya pada 
Pelaksanaan eksekusi objek jaminan Hak Tanggungan di Pengadilan Agama 
Wonosari dan faktor penghambat dalam eksekusi Hak Tanggungan akad 
Murabahah. Sementara penulis meneliti proses pembebanan obyek jaminan 
dalam Akad Murabahah yang dalam kasus diterimanya obyek jaminan yang 
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terdapat hak orang lain dan tanpa persetujuan orang yang bersangkutan dalam 
menjaminkan obyek tersebut hingga terjadinya eksekusi akibat wanprestasi. 
2. Skripsi dari Amik Amalia Nur Imansari, dengan judul “Pembiayaan Murabahah 
disertai jaminan perspektif fatwa DSN-MUI NO.92/DSN-MUI/IV/2014 (studi 
kasus di BMT ISTIQOMAH Unit II Plosokandang Kedungwaru Tulungagung”, 
IAIN Tulungagung, Jurusan Hukum Ekonomi Syariah, Fakultas Syariah dan 
Ilmu Hukum, 2017, dalam penelitian ini menitikberatkan pada pelaksanaan 
pembiayaan Murabahah di BMT ISTIQOMAH Unit II Plosokandang 
Kedungwaru Tulungagung yang meminta bukti sah kepemilikan barang sebagai 
jaminan akad Murabahah ditinjau dari fatwa DSN-MUI Nomor 92/DSN-
MUI/IV/2014. Sementara penulis meneliti proses pembebanan obyek jaminan 
dalam Akad Murabahah yang dalam kasus diterimanya obyek jaminan yang 
terdapat hak orang lain dan tanpa persetujuan orang yang bersangkutan dalam 
menjaminkan obyek tersebut.  
Beberapa hasil penelitian yang ada juga terlibat bahwa ada kedekatan judul 
dengan judul penelitian yang peneliti lakukan. Letak perbedaanya ada pada titik 
tekan yang peneliti rumuskan dan lokasi penelitian yang berbeda. Peneliti 
menitikberatkan pada proses pembebanan obyek jaminan dalam Akad Murabahah 
No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 di BMT Ahmad Dahlan yang dalam kasus 
Putusan Nomor 1249/Pdt.G/2017/PA Klt. terjadi wanprestasi (oleh Terlawan III 
dan Terlawan IV) yang menyebabkan obyek jaminan tersebut diajukan proses 
lelang eksekusi hak tanggungan melalui Pengadilan Agama yang membuat ahli 
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waris (Pelawan I dan Pelawan II) merasa dirugikan karena memiliki hak dalam 
obyek jaminan tersebut. 
G. Metode Penelitian 
Metode penelitian memegang peranan yang sangat penting dalam kegiatan 
penelitian dan penyusunan suatu karya ilmiah. Dengan metode penelitian akan 
terlihat jelas bagaimana suatu penelitian itu dilakukan.23 Dalam penelitian ini terdiri 
dari: 
1. Jenis Penelitian  
Dalam penelitian skripsi ini penulis menggunakan metode penelitian 
hukum kualitatif lapangan yang bersifat empiris.  
Penelitian Empiris ini dilakukan dengan metode kualitatif. Dalam 
metode penelitian kualitatif, memusatkan perhatian pada prinsip-prinsip umum 
yang mendasari perwujudan satuan-satuan gejala yang ada dalam kehidupan 
manusia, atau pola-pola yang dianalisis gejala-gejala sosial budaya dengan 
menggunakan kebudayaan dari masyarakat yang bersangkutan untuk 
memperoleh gambaran mengenai pola-pola yang berlaku.24 
2. Lokasi Penelitian 
Penelitian ini mengambil lokasi di Baitul Maal Wa Tamwil (BMT) 
Ahmad Dahlan yang beralamatkan di Jalan Raya Tugu Cawas No. 10, Cawas, 
Dusun I, Cawas, Kabupaten Klaten, Jawa Tengah 57463; Kantor Notaris/PPAT 
                                                          
23 Suratman dan Philip Dillah, Metode Penelitian Hukum: Dilengkapi Tata Cara & Contoh 
Penulisan Karya Ilmiah Bidang Hukum, (Bandung: ALFABETA, 2013), hlm. 106. 
 
24 Burhan Ashshofa, Metode Penelitian Hukum, (Jakarta: Rineka Cipta, 2010), hlm. 20-21. 
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Ananto Kumoro yang beralamat di Jalan Raya Klaten Solo Km 4, Jetis, 
Belangwetan, Klaten Utara, Klaten; Alamat Nyonya Yuni Indriyati (Pelawan I); 
Alamat Nyonya Nur Yuniati (Pelawan II); Alamat Nyonya Fristy Yuni Rahayu 
(terlawan III); dan Alamat Nyonya Sutarti (terlawan IV). 
Alamat Nyonya Yuni Indriyati (Pelawan I) dan Nyonya Nur Yuniati 
(Pelawan II) karena penulis ingin mendapatkan klarifikasi dari kasus ini dan 
ingin mengetahui kronologis mengenai kasus ini dari sudut pandang pihak 
pelawan. 
Alamat Nyonya Fristy Yuni Rahayu (terlawan III) dan Nyonya Sutarti 
(terlawan IV) karena penulis ingin mengetahui mengenai obyek jaminan yang 
terdapat hak dari ahli waris lain yang digunakan sebagai jaminan dalam akad 
murabahah. Penulis juga ingin mengetahui kasus ini dari sudut pandang pihak 
terlawan. 
3. Sumber Data 
a. Data Primer 
Data primer adalah data yang diperoleh dari sumber pertama. Dalam 
penelitian ini data primer berupa wawancara penulis di BMT Ahmad Dahlan 
dan wawancara penulis dengan Pelawan I, Pelawan II, Terlawan III dan 
Terlawan IV. Adanya data primer diperoleh dari wawancara dengan pihak-
pihak yang terkait. 
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b. Data Sekunder 
Data sekunder diperoleh penulis dari studi kepustakaan yang berupa literatur-
literatur, buku-buku, dokumen-dokumen yang digunakan sebagai pelengkap 
data primer. 
4. Metode Pengumpulan Data 
Pada penelitian ini pengumpulan data dilakukan dengan: 
a. Dokumentasi 
Berupa catatan tentang proses pembebanan Objek Jaminan dalam Akad 
Murabahah BMT Ahmad Dahlan sebagai tambahan pendukung skripsi dari 
buku, jurnal, transkrip, artikel, media massa, skripsi terdahulu, dan 
sebagainya yang berhubungan dengan masalah penelitian. 
b. Wawancara 
Dalam pengumpulan data penulis melakukan wawancara dengan teknik semi 
terstruktur. Teknik wawancara semi terstruktur adalah proses wawancara 
yang dilakukan dengan bertanya secara langsung kepada informan untuk 
mendapatkan informasi secara akurat terkait dengan data-data yang 
dibutuhkan penulis dalam penulisan skripsi ini.  
5. Metode Analisis Data 
Metode alanisis data yang digunakan adalah analisis kualitatif. Dalam 
analisis kualitatif, pertama data dikumpulkan dengan berbagai cara yaitu 
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observasi, wawancara, intisari dokumen. Kemudian data diproses sebelum siap 
digunakan melalui pencatatan, pengetikan dan penyuntingan.25 
Setelah data dikumpulkan dilakukan reduksi data. Reduksi data diartikan 
sebagai proses pemilihan, pemusatan perhatian pada penyederhanaan, 
pengabstrakan, dan transformasi data “kasar” yang muncul dari catatan-catatan 
tertulis di lapangan.26 
Data yang telah direduksi kemudian disajikan, dapat disajikan dalam 
bentuk teks naratif, matriks, jaringan, dan bagan. Semuanya dirancang guna 
menggabungkan informasi yang tersusun dalam suatu bentuk yang padu dan 
mudah diraih, dengan demikian seorang penganalisis dapat melihat apa yang 
sedang terjadi.27  
Kegiatan analisis terakhir yang sangat penting adalah menarik 
kesimpulan dan verifikasi. Penarikan kesimpulan hanyalah sebagaian dari satu 
kegiatan dari konfigurasi yang utuh. Kesimpulan-kesimpulan juga diverifikasi 
selama penelitian berlangsung. Dalam hal ini makna-makna yang muncul dari 
data harus diuji kebenarannya, kekokohannya, dan kecocokannya, yakni yang 
merupakan validitasnya.28 
Setelah data dikumpulkan dari lapangan dengan lengkap, maka tahap 
berikutnya adalah mengolah dan menganalisis data.29 Data primer dan data 
                                                          
25 MILES, Matthew B. dan A. Michael Huberman, Analisis Data Kualitatif, (Jakarta: UI 
Press, 1992), hlm. 15. 
26 Ibid., hlm. 16. 
27 Ibid., hlm. 18. 
28 Ibid., hlm. 19. 
29 Bambang Sunggono, Metode Penelitian Hukum, (Jakarta: RajaGrafindo Persada, 2003), 
hlm. 129. 
 
 
21 
 
sekunder yang diperoleh, dianalisis dengan metode kualitatif yang kemudian 
disajikan secara deskriptif. Penelitian deskriptif bertujuan menggambarkan 
secara tepat sifat-sifat suatu individu, keadaan, gejala atau kelompok tertentu, 
atau untuk menentukan penyebab suatu gejala, atau untuk menentukan ada 
tidaknya hubungan antara suatu gejala dengan gejala lain dalam masyarakat.30 
Setelah proses-proses analisis tersebut dilakukan penulis dapat 
mengetahui proses pembebanan objek jaminan dalam Akad Murabahah BMT 
Ahmad Dahlan dan mengetahui tinjauan Hukum Ekonomi Syariah terhadap 
proses pembebanan dalam Akad Murabahah BMT Ahmad Dahlan. 
H. Sistematika Penulisan 
Untuk mencapai tujuan penulisan penelitian ini serta memudahkan 
pemahaman dan memperjelas  arah pembahasan yang logis dan sistematis. penulis 
menyusun lima bab untuk lebih jelasnya penulis uraikan sebagai berikut: 
Bab I : Merupakan bab pendahuluan yang menguraikan tentang Latar 
Belakang Masalah, Rumusan Masalah, Tujuan penelitian, Manfaat Penelitian, 
Kerangka Teori, Tinjauan Pustaka, Metode Penelitian, dan Sistematika Penulisan. 
Bab II : Merupakan bab landasan teori. Dalam bab ini penulis akan 
menguraikan tentang teori-teori yang berkaitan dengan penelitian yaitu tinjauan 
tentang Fatwa DSN No.74 Tahun 2009, tinjauan tentang Murabahah, tinjauan 
tentang jaminan, dan tinjauan tentang hak tanggungan. 
                                                          
30Amiruddin dan Zainal Asikin, “Pengantar Metode Penelitian Hukum”, (Jakarta: 
RajaGrafindo Persada, 2012), hlm. 25. 
 
 
22 
 
Bab III : Merupakan bab penyajian data mengenai gambaran umum dari 
BMT Ahmad Dahlan Kecamatan Cawas Klaten, syarat Subyek dalam Pengajuan 
Kredit di BMT Ahmad Dahlan dan proses pembebanan jaminan dalam Hak 
Tanggungan. 
Bab IV : Merupakan bab pembahasan. Dalam bab ini penulis akan 
melakukan analisis terhadap pembebanan objek jaminan dalam Akad Murabahah 
No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 di BMT Ahmad Dahlan dari tinjauan Hukum 
Ekonomi Syariah. 
Bab V : Merupakan bab kesimpulan dan saran. Dalam bab ini penulis 
mengemukakan kesimpulan yang merupakan akhir dari pembahasan Akad 
Murabahah, serta menyampaikan saran-saran yang relevan. 
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BAB II 
TINJAUAN TENTANG PENJAMINAN SYARIAH DAN HAK  
 
TANGGUNGAN 
 
A. Fatwa Dewan Syariah Nasional Nomor 74 Tahun 2009 tentang Penjaminan 
Syariah 
Penjaminan Syariah telah diatur Ketentuan hukumnya dalam Fatwa DSN 
MUI No.74/DSN-MUI/I/2009 Tentang Penjaminan Syariah ini adalah sebagai 
berikut: 
1. Ketentuan umum 
Dalam fatwa ini, yang dimaksud dengan: 
a. Penjaminan Syariah adalah penjaminan antara para pihak berdasarkan prinsip 
Syariah sebagaimana diatur dalam fatwa ini. 
b. Imbal Jasa Kafalah adalah fee atas penggunaan fasilitas penjaminan untuk 
penjaminan pembiayaan berdasarkan prinsip syariah (kafalah bil ujrah). 
c. Ta’widh adalah ganti rugi terhadap biaya-biaya yang dikeluarkan oleh pihak 
penerima jaminan akibat keterlambatan pihak terjamin dalam membayar 
kewajibannya yang telah jatuh tempo. 
d. Denda keterlambatan (late charge) adalah denda akibat keterlambatan 
pembayaran kewajiban yang akan diakui seluruhnya sebagai dana sosial. 
2. Ketentuan Akad 
Akad yang dapat digunakan dalam Penjaminan Syariah adalah Kafalah 
bil ujrah dengan ketentuan : 
a. Obyek yang dijamin dapat seluruh atau sebagian dari : 
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1) kewajiban bayar (dayn) yang timbul dari transaksi syariah; 
2) hal lain yang dapat dijamin berdasarkan prinsip Syariah. 
b. Pernyataan ijab dan qabul harus dinyatakan oleh para pihak untuk 
menunjukkan kehendak mereka dalam mengadakan kontrak (akad). 
c. Besaran fee harus ditetapkan dalam akad berdasarkan kesepakatan. 
d. Kafalah bil ujrah bersifat mengikat dan tidak boleh dibatalkan secara sepihak. 
3. Ketentuan dan Batasan (Dhawabith wa Hudud) Penjaminan Syariah 
a. Penjaminan Syariah tidak boleh digunakan untuk menjamin transaksi dan 
obyek yang tidak sesuai dengan syariah. 
b. Pihak terjamin harus memiliki kemampuan finansial untuk melunasi pada 
waktunya. 
c. Tidak memberikan fasilitas yang bertentangan dengan syariah. 
d. Dalam hal penjaminan dilakukan oleh bank syariah, maka bank dapat 
meminta jaminan secara keseluruhan, sebagian, atau menggunakan wa’ad 
line facility. 
e. Dalam hal penjaminan dilakukan oleh perusahaan asuransi syariah, maka 
pembayaran klaim penjaminan tidak boleh diambil dari dana tabarru’ karena 
bukan kegiatan asuransi syariah. 
f. Dalam hal terjadi pembayaran klaim penjaminan, maka pihak penjamin 
berhak menagih kepada pihak terjamin sebesar pembayaran klaim atau 
melepaskan haknya. 
g. Tidak boleh memperjualbelikan hak tagih yang timbul dari poin f. 
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h. Penjaminan pada pembiayaan atau akad yang berbasis bagi hasil hanya boleh 
dilakukan pada nilai pokok (ra’sul maal). 
i. Penjaminan syariah boleh dilakukan oleh bank syariah, asuransi syariah, 
lembaga penjaminan syariah, dan LKS lainnya. 
j. Penjaminan dapat dilakukan -antara lain- atas: kemampuan bayar, 
kemampuan penyelesaian kualitas dan kuantitas obyek pembiayaan atau 
pekerjaan. 
4. Ketentuan Ta’widh dan Denda 
a. Ta’widh 
Pihak terjamin dapat dikenakan ta’widh, sebagaimana diatur dalam fatwa 
DSN-MUI No. 43/DSNMUI/ VIII/2004 tentang Ganti Rugi (Ta’widh). 
b. Ta’zir 
Pihak terjamin dapat dikenakan ta’zir, sebagaimana diatur dalam fatwa DSN-
MUI No. 43/DSNMUI/VIII/2004 tentang Ganti Rugi (Ta’widh). 
5. Ketentuan Penutup 
1. Jika terjadi perselisihan di antara para pihak, maka penyelesaiannya 
dilakukan berdasarkan peraturan perundang-undangan yang berlaku dan 
sesuai dengan prinsip syari’ah setelah tidak tercapai kesepakatan melalui 
musyawarah. 
2. Fatwa ini berlaku sejak tanggal ditetapkan dengan ketentuan jika di kemudian 
hari ternyata terdapat kekeliruan, akan diubah dan disempurnakan 
sebagaimana mestinya. 
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B. Murabahah 
1. Definisi Murabahah 
Pembiayaan Murabahah adalah akad jual beli atas suatu barang, dengan 
harga yang disepakati antara penjual dan pembeli, setelah sebelumnya penjual 
menyebutkan dengan sebenarnya harga perolehan atas barang tersebut dan 
besarnya keuntungan yang diperolehnya.31 
Secara fiqh Murabahah adalah akad jual beli atas barang tertentu, 
dimana penjual menyebutkan dengan jelas barang yang diperjual belikan 
termasuk harga pembelian barang kepada pembeli, kemudian ia mensyaratkan 
atas laba/keuntungan dalam jumlah tertentu.32 
Dalam akad Murabahah, penjual menjual barangnya dengan meminta 
kelebihan atas harga beli dengan harga jual. Perbedaan harga beli dan harga jual 
barang disebut dengan margin keuntungan.33 
Kompilasi Hukum Ekonomi Syariah (KHES) Pasal 20 ayat 6 
mendefinisikan murabahah: 
“Murabahah adalah pembiayaan saling menguntungkan yang 
dilakukan oleh shahib al-mal dengan pihak yang membutuhkan melalui 
transaksi jual beli dengan penjelasan bahwa harga pengadaan barang dan 
harga jual terdapat nilai lebih yang merupakan keuntungan atau laba bagi 
shahib almal dan pengembaliannya dilakukan secara tunai atau angsur”. 
                                                          
31 Veithzal Rivai dan Andria Permata Veithzal, Islamic Financial Management: Teori, 
Konsep, dan Aplikasi Panduan Praktis untuk Lembaga Keuangan, Nasabah, Praktisi, dan 
Mahasiswa, (Jakarta: RajaGrafindo Persada, 2008), hlm. 145. 
32 Nur S. Buchori, Koperasi Syariah..., hlm. 24 
33 Ismail MBA, Perbankan Syariah..., hlm.138 
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Al-Qur’an tidak pernah secara langsung membicarakan murabahah 
meski di sana ada sejumlah acuan tentang jual beli, laba, rugi dan perdagangan. 
Demikian pula tidak ada hadits yang memiliki rujukan langsung kepada 
murabahah. Para ulama generasi awal, Malik dan Syafi’i yang secara khusus 
mengatakan bahwa jual beli murabahah adalah halal, tidak memperkuat 
pendapat mereka dengan satu hadits. Al-Kaff, seorang kritikus murabahah 
kontemporer menyimpulkan bahwa murabahah adalah salah satu jenis jual beli 
yang tidak dikenal pada zaman Nabi atau para sahabatnya. Menurutnya para 
tokoh ulama mulai menyatakan pendapat mereka tentang murabahah pada 
seperempat pertama abad kedua Hijriah, atau bahkan lebih akhir lagi. Mengingat 
tidak adanya rujukan, baik di dalam Al-Qur’an maupun Hadits Sahih yang 
diterima umum, para fuqaha harus membenarkan murabahah dengan dasar yang 
lain. Malik membenarkan keabsahannya dengan merujuk kepada praktik 
penduduk Madinah, “Ada kesepakatan pendapat di sini (Madinah) tentang 
keabsahan seseorang yang membelikan pakaian di kota, dan kemudian ia 
membawanya ke kota lain untuk menjualnya lagi dengan suatu keuntungan yang 
disepakati.”34 
Syafi’i, tanpa menyandarkan pendaptnya pada suatu teks syariah, 
berkata, “Jika seseorang menunjukkan suatu barang kepada seseorang dan 
bekata, ‘belikan barang (seperti) ini untukku dan aku kan memberimu 
                                                          
34 Veithzal Rivai dan Andria Permata Veithzal, Islamic Financial Management..., hlm. 145. 
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keuntungan sekian.”Lalu orang itu pun membelinya, maka jual beli ini adalah 
sah.”35 
Faqih mazhab Hanafi, Marghinani (w. 593/1997), membenarkan 
keabsahan murabahah berdasarkan syarat-syarat yang penting bagi keabsahan 
suatu jual beli ada dalam murabahah, dan juga karena orang memerlukannya. 
Faqih dari mazahab Syafi’i, Nawawi (w.’676/1277) cukup menyatakan, 
“Murabahah adalah boleh tanpa ada penolakan sedikit pun.”36 
 
2. Dasar Hukum Murabahah 
a. Al-Qur’an Surah Al-Baqarah [2]: 275 
  ِّسَمْلا َنِم ُناَطْيَّشلا ُهُطَّبََختَي يِذَّلا ُمُوقَي اَمَك َِّلَإ َنوُمُوقَي َلَ اَب ِّرلا َنُولُْكأَي َنيِذَّلا
 ُهَءاَج ْنَمَف  اَب ِّرلا َم َّرَحَو َعَْيبْلا ُهَّللا َّلََحأَو  اَب ِّرلا ُْلثِم ُعَْيبْلا اَمَِّنإ اُولاَق ْمُهََّنأِب َكِل
ََٰذ 
 ِم ٌةَظِعْوَم َكِئ ََٰلُوأَف َداَع ْنَمَو  ِهَّللا َىلِإ ُهُرَْمأَو َفَلَس اَم ُهَلَف َٰىََهتْناَف ِهِّبَر ْن
 َنُودِلاَخ اَهيِف ْمُه  ِراَّنلا ُباَحَْصأ 
 
Artinya: “Orang-orang yang makan (mengambil) riba tidak dapat berdiri 
melainkan seperti berdirinya orang yang kemasukan syaitan lantaran 
(tekanan) penyakit gila. Keadaan mereka yang demikian itu, adalah 
disebabkan mereka berkata (berpendapat), sesungguhnya jual beli itu sama 
dengan riba, padahal Allah telah menghalalkan jual beli dan mengharamkan 
riba. Orang-orang yang telah sampai kepadanya larangan dari Tuhannya, 
lalu terus berhenti (dari mengambil riba), maka baginya apa yang telah 
diambilnya dahulu (sebelum datang larangan); dan urusannya (terserah) 
kepada Allah. Orang yang kembali (mengambil riba), maka orang itu adalah 
penghuni-penghuni neraka; mereka kekal di dalamnya (QS. Al-Baqarah: 
275)”.37 
 
 
 
 
 
                                                          
35 Ibid. 
36 Ibid. 
37 Kementerian Agama Republik Indonesia, Al Qur’an ..., hlm. 47. 
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b. Al-Qur’an Surah An-Nisa’ [4]: 29 
 ْنَع ًةَراَجِت َنوَُكت َْنأ َِّلَإ ِلِطاَبْلاِب ْمُكَنْيَب ْمَُكلاَوَْمأ اُولُْكَأت َلَ اُونَمآ َنيِذَّلا اَهَُّيأ اَي
 َو  ْمُكْنِم ٍضاََرتاًميِحَر ْمُِكب َناَك َهَّللا َّنِإ ْمُكَُسفَْنأ اُوُلتَْقت َلَ  
Artinya: “Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu saling memakan 
harta sesamamu dengan jalan yang batil, kecuali dengan jalan perniagaan 
yang berlaku dengan suka sama-suka di antara kamu. Dan janganlah kamu 
membunuh dirimu [larangan membunuh diri sendiri mencakup juga 
membunuh orang lain, sebab membunuh orang lain berarti membunuh diri 
sendiri, karena umat merupakan suatu kesatuan]; sesungguhnya Allah 
adalah Maha Penyayang kepadamu (QS. An-Nisa’: 29)”.38 
 
c. Al-Qur’an Surah Al-Baqarah [2]: 198 
 ْمُكِّبَر ْنِم ًلاْضَف اُوَغتَْبت َْنأ ٌحاَنُج ْمُكْيَلَع َسَْيل 
 
Artinya: “Tidak ada dosa bagimu untuk mencari karunia (rezeki hasil 
perniagaan) dari Tuhanmu (QS. Al-Baqarah: 198)”.39 
 
d. Hadits riwayat Tarmidzi 
 ُرِجاَّتلا  ِقُْود َّصلا  ُنْيَِملأا  َعَم  ِبَّنلا َنْيِّي ,  َنْيِقْيِد َّصلاَو,  ِءَادَهُّشلاَو 
 
Artinya: “Pedagang yang jujur dan terpercaya, maka dia bersama Nabi, 
orang-orang yang jujur dan para syuhada.”40 
 
3. Rukun and Syarat Murabahah 
Rukun dalam akad Murabahah yang harus dipenuhi adalah:41 
a. Ba’i (Penjual) adalah pihak yang memiliki barang untuk dijual; 
b. Musytari (Pembeli) adalah pihak yang akan membeli barang (pembeli harus 
cakap untuk melakukan perbuatan hukum dan dengan sukarela tanpa tekanan 
dari pihak manapun); 
                                                          
38 Kementerian Agama Republik Indonesia, Al Qur’an ..., hlm. 83. 
39 Kementerian Agama Republik Indonesia, Al Qur’an ..., hlm. 31. 
40 Veithzal Rivai dan Andria Permata Veithzal, Islamic Financial Management..., hlm. 146. 
41 Ibid. 
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c. Mabi’ (Barang yang diperjualbelikan), barang harus halal, memiliki manfaat, 
merupakan milik penuh pihak yang berakad, spesifikasi barang sama saat 
diserahkan penjual dan diterima pembeli; 
d. Tsaman (Harga barang), harga harus ditentukan dengan jelas dan harga ini 
akan ditambahkan margin keuntungan oleh BMT yang disepakati oleh para 
pihak; 
e. Ijab Qabul (Pernyataan serah terima), Akad harus jelas dan disebutkan secara 
spesifik dengan siapa berakad, antara ijab dan qabul harus selaras baik 
spesifikasi barang maupun harga dari objek tersebut, tidak menggantungkan 
pada klausul yang baru akan terjadi padahal/kejadian yang akan datang. 
Secara umum Murabahah memiliki syarat-syarat:42 
a. BMT memberitahu biaya modal (harga pokok) kepada anggota; 
b. Kontrak pertama harus sah sesuai dengan rukun yang ditetapkan; 
c. Kontrak harus bebas dari riba; 
d. Penjual harus menjelaskan kepada pembeli bila terjadi cacat atas barang 
sesudah pembelian; 
e. Penjual harus menyampaikan semua hal yang berkaitan dengan pembelian, 
misalnya jika pembelian dilakukan secara hutang. 
Syarat lain dalam akad Murabahah adalah:43 
a. Syarat yang berakad (ba’i dan musytari) cakap hukum dan tidak dalam 
keadaan terpaksa; 
                                                          
42 Ahmad Sumiyanto, BMT Menuju Koperasi Modern..., hlm. 155-156. 
43 Veithzal Rivai dan Andria Permata Veithzal, Islamic Financial Management..., hlm. 147. 
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b. Barang yang diperjualbelikan (Mabi’) tidak termasuk barang yang haram dan 
jenis manapun jumlahnya jelas; 
c. Harga barang (Tsuman) harus dinyatakan secara transparan (harga pokok dan 
komponen keuntungan) dan cara pembayarannya disebutkan dengan jelas; 
d. Pernyataan serah terima (Ijab Qabul) harus jelas dengan menyebutkan secara 
spesifik pihak-pihak yang berakad. 
4. Fatwa Dewan Syariah Nasional Nomor 4 Tahun 2000 tentang Murabahah 
Pembiayaan murabahah telah diatur Ketentuan hukumnya dalam Fatwa 
DSN MUI No. 04/DSN-MUI/IV/2000 Tentang Murabahah ini adalah sebagai 
berikut: 
Pertama : Ketentuan Umum Murabahah dalam Bank Syari’ah: 
1. Bank dan nasabah harus melakukan akad murabahah yang bebas riba. 
2. Barang yang diperjualbelikan tidak diharamkan oleh syari’ah Islam. 
3. Bank membiayai sebagian atau seluruh harga pembelian barang yang telah 
disepakati kualifikasinya. 
4. Bank membeli barang yang diperlukan nasabah atas nama bank sendiri, dan 
pembelian ini harus sah dan bebas riba. 
5. Bank harus menyampaikan semua hal yang berkaitan dengan pembelian, 
misalnya jika pembelian dilakukan secara utang. 
6. Bank kemudian menjual barang tersebut kepada nasabah (pemesan) dengan 
harga jual senilai harga beli plus keuntungannya. Dalam kaitan ini Bank harus 
memberitahu secara jujur harga pokok barang kepada nasabah berikut biaya 
yang diperlukan. 
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7. Nasabah membayar harga barang yang telah disepakati tersebut pada jangka 
waktu tertentu yang telah disepakati. 
8. Untuk mencegah terjadinya penyalahgunaan atau kerusakan akad tersebut, 
pihak bank dapat mengadakan perjanjian khusus dengan nasabah. 
9. Jika bank hendak mewakilkan kepada nasabah untuk membeli barang dari 
pihak ketiga, akad jual beli murabahah harus dilakukan setelah barang, secara 
prinsip, menjadi milik bank. 
Kedua : Ketentuan Murabahah kepada Nasabah: 
1. Nasabah mengajukan permohonan dan janji pembelian suatu barang atau aset 
kepada bank. 
2. Jika bank menerima permohonan tersebut, ia harus membeli terlebih dahulu 
aset yang dipesannya secara sah dengan pedagang. 
3. Bank kemudian menawarkan aset tersebut kepada nasabah dan nasabah harus 
menerima (membeli)-nya sesuai dengan janji yang telah disepakatinya, 
karena secara hukum janji tersebut mengikat; kemudian kedua belah pihak 
harus membuat kontrak jual beli. 
4. Dalam jual beli ini bank dibolehkan meminta nasabah untuk membayar uang 
muka saat menandatangani kesepakatan awal pemesanan. 
5. Jika nasabah kemudian menolak membeli barang tersebut, biaya riil bank 
harus dibayar dari uang muka tersebut. 
6. Jika nilai uang muka kurang dari kerugian yang harus ditanggung oleh bank, 
bank dapat meminta kembali sisa kerugiannya kepada nasabah. 
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7. Jika uang muka memakai kontrak ‘urbun sebagai alternatif dari uang muka, 
maka: 
a. jika nasabah memutuskan untuk membeli barang tersebut, ia tinggal 
membayar sisa harga. 
b. jika nasabah batal membeli, uang muka menjadi milik bank maksimal 
sebesar kerugian yang ditanggung oleh bank akibat pembatalan tersebut; 
dan jika uang muka tidak mencukupi, nasabah wajib melunasi 
kekurangannya. 
Ketiga : Jaminan dalam Murabahah: 
1. Jaminan dalam murabahah dibolehkan, agar nasabah serius dengan 
pesanannya. 
2. Bank dapat meminta nasabah untuk menyediakan jaminan yang dapat 
dipegang. 
Keempat : Utang dalam Murabahah: 
1. Secara prinsip, penyelesaian utang nasabah dalam transaksi murabahah tidak 
ada kaitannya dengan transaksi lain yang dilakukan nasabah dengan pihak 
ketiga atas barang tersebut. Jika nasabah menjual kembali barang tersebut 
dengan keuntungan atau kerugian, ia tetap berkewajiban untuk 
menyelesaikan utangnya kepada bank. 
2. Jika nasabah menjual barang tersebut sebelum masa angsuran berakhir, ia 
tidak wajib segera melunasi seluruh angsurannya. 
3. Jika penjualan barang tersebut menyebabkan kerugian, nasabah tetap harus 
menyelesaikan utangnya sesuai kesepakatan awal. Ia tidak boleh 
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memperlambat pembayaran angsuran atau meminta kerugian itu 
diperhitungkan. 
Kelima : Penundaan Pembayaran dalam Murabahah: 
1. Nasabah yang memiliki kemampuan tidak dibenarkan menunda penyelesaian 
utangnya. 
2. Jika nasabah menunda-nunda pembayaran dengan sengaja, atau jika salah 
satu pihak tidak menunaikan kewajibannya, maka penyelesaiannya dilakukan 
melalui Badan Arbitrasi Syari’ah setelah tidak tercapai kesepakatan melalui 
musyawarah. 
Keenam : Bangkrut dalam Murabahah: 
Jika nasabah telah dinyatakan pailit dan gagal menyelesaikan utangnya, 
bank harus menunda tagihan utang sampai ia menjadi sanggup kembali, atau 
berdasarkan kesepakatan. 
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C. Jaminan 
1. Definisi Jaminan 
Istilah jaminan merupakan terjemahan dari bahasa Belanda, yaitu 
zekerheid atau cautie. Zekerheid atau cautie mencakup secara umum cara-cara 
kreditur menjamin dipenuhinya tagihannya, di samping pertanggungan jawab 
umum debitur terhadap barang-barangnya.44 
Menurut Munir Fuady45, jaminan utang adalah pemberian keyakinan 
kepada pihak kreditor atas pembayaran utang-utang yang telah diberikan kepada 
debitor, dimana hal ini terjadi karena hukum ataupun terbit dari suatu perjanjian 
yang bersifat assessoir terhadap perjanjian pokoknya (berupa perjanjian yang 
menerbitkan utang-piutang). 
Di dalam Seminar Badan Pembinaan Hukum Nasional yang 
diselenggarakan di Yogyakarta, dari tanggal 20 sampai dengan 30 Juli 1977 
disimpulkan pengertian jaminan. Jaminan adalah menjamin dipenuhinya 
kewajiban yang dapat dinilai dengan uang yang timbul dari suatu perikatan 
hukum. Oleh karena itu hukum jaminan erat sekali dengan hukum benda.46 
Konstruksi jaminan dalam definisi ini ada kesamaan dengan yang 
dikemukakan Hartono Hadisoeprapto dan M. Bahsan. Hartono Hadisoeprapto 
berpendapat bahwa jaminan adalah sesuatu yang diberikan kepada kreditur 
                                                          
44 Salim HS., Perkembangan Hukum Jaminan di Indonesia, (Jakarta: RajaGrafindo Persada, 
2016), hlm. 21. 
45 Munir Fuady, Hukum Jaminan Utang, (Jakarta: Erlangga, 2013), hlm. 8. 
46 Salim HS., Perkembangan Hukum Jaminan ..., hlm. 22. 
 
 
36 
 
untuk memenuhi kewajiban yang dapat dinilai dengan uang yang timbul dari 
suatu perikatan.47 
Kedua definisi jaminan yang dipaparkan diatas, adalah: 
a. Difokuskan pada pemenuhan kewajiban kepada kreditur; 
b. Wujudnya jaminan ini dapat dinilai dengan uang; 
c. Timbulnya jaminan karena adanya perikatan antara kreditur dengan debitur. 
2. Jenis Jaminan 
Jaminan dapat digolongkan menurut hukum yang berlaku di Indonesia 
dan yang berlaku di Luar Negeri. Dalam Pasal 24 UU Nomor 14 Tahun 1967 
tentang Perbankan ditentukan bahwa bank tidak akan memberikan kredit tanpa 
adanya jaminan.48 Jaminan dapat dibedakan menjadi 2 macam, yaitu: 
a. Jaminan materiil (kebendaan) 
Jaminan kebendaan mempunyai ciri-ciri kebendaan dalam arti 
memberikan hak mendahului di atas benda-benda tertentu dan mempunyai 
sifat melekat dan mengikuti benda yang bersangkutan.49 
Jaminan kebendaan adalah jaminan yang mempunyai hubungan 
langsung dengan benda tertentu. Jaminan ini selalu mengikuti bendanya, ke 
mana pun benda tersebut beralih atau dialihkan, serta dapat dialihkan kepada 
dan dapat dipertahankan terhadap siapapun.50 
                                                          
47 Ibid. 
48 Ibid., hlm. 23. 
49 Ibid. 
50 Munir Fuady, Hukum Jaminan Utang ..., hlm. 10. 
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Jaminan kebendaan yang bersifat khusus mencakup 
penentuan/penunjukan atas benda tertentu milik debitor atau milih pihkan 
ketigauntuk menjadi jaminan utangnya kepada kreditor, yang jika debitor 
wanprestasi atas pembayaran utangnya, maka hasil dari penjualan benda 
obyek jaminan tersebut harus terlebih dahulu (preferen) dibayarkan kepada 
kreditor bersangkutan untuk melunasi pembayaran utang. Setelah itu, jika ada 
sisa, baru dibagikan kepada kreditor lain (kreditor konkuren).51 
Jaminan kebendaan dilakukan dengan atau tanpa penyerahan 
kekuasaan dan hak menikmati hasil dari barang obyek jaminan tersebut, yang 
umumnya memberikan hak untuk dibayarkan utang terlebih dahulu kepada 
kreditor. Dengan beberapa pengecualian, di mana pembayaran utangnya 
diambil dari hasil penjualan barang-barang jaminan utang tersebut.52 
Sesuai dengan ketentuan Pasal 1131 KUH Perdata, semua benda 
milik debitor baik yang bergerak atau tidka bergerak, sudah ada ataupun akan 
ada menjadi tanggungan atas utang yang dibuatnya. 
Dari uraian di atas, maka dapat dikemukakan unsur-unsur yang 
tercantum pada jaminan materiil, yaitu:53 
1) Hak mutlak atas suatu benda; 
2) Cirinya mempunyai hubungan langsung atas benda tertentu; 
3) Dapat dipertahankan terhadap siapapun; 
                                                          
51 Ibid. 
52 Ibid. 
53 Salim HS., Perkembangan Hukum Jaminan ..., hlm. 24. 
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4) Selalu mengikuti bendanya; dan 
5) Dapat dialihkan kepada pihak lainnya. 
Jaminan kebendaan yang berlaku saat ini, antara lain:54 
1) Hipotek 
Dasar hukumnya adalah Kitab Undang-Undang Hukum Perdata 
(Buku Kedua). Saat ini yang berlaku hanya untuk hipotek kapal laut. 
Sementara hipotek untuk pesawat udara semula berlaku berdasarkan 
Undang-Undang Penerbangan No. 15 Tahun 1992, kemudian Undang-
Undang itu dicabut dengan Undang-Undang Penerbangan No. 1 Tahun 
2009 yang tidak menyebutkan lagi tentang hipotek atas pesawat terbang. 
Jadi hipotek kembali hanya dapat diikatkan kepada kapal laut saja. 
2) Hak Tanggungan 
Berobjekkan hak tanah serta benda-benda yang berkaitan dengan 
tanah, dengan dasar hukumnya UU Hak Tanggungan (Undang-Undang 
Nomor 4 Tahun 1996). 
3) Gadai 
Berobjekkan benda-benda bergerak, dengan dasar hukumnya 
Kitab Undang-Undang Hukum Perdata. 
4) Gadai Tanah 
Berobjekkan tanah, dengan dasar hukumnya adalah hukum adat 
dan dikuatkan oleh Undang-undang Pokok Agraria (Undang-Undang 
Nomor 5 Tahun 1960). 
                                                          
54 Munir Fuady, Hukum Jaminan Utang ..., hlm. 10. 
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5) Fidusia 
Berobjekkan benda bergerak (berwujud ataupun tidak berwujud) 
dan benda tidak bergerak khususnya yang tidak dapat dibebani dengan hak 
tanggungan. Dengan dasar hukumnya adalah Undang-Undang Fidusia 
(Undang-Undang Nomor 42 Tahun 1999). 
b. Jaminan imateriil (perorangan) 
Jaminan perorangan tidak tidak memberikan hak mendahului atas 
benda-benda tertentu, tetapi hanya dijamin oleh harta kekayaan seseorang 
lewat orang yang menjamin pemenuhan perikatan yang bersangkutan.55 
Jaminan perorangan adalah jaminan yang hanya mempunyai 
hubungan langsung dengan pihak pemberi jaminan, bukan terhadap benda 
tertentu. Jaminan perorangan ini hanya dapat dipertahankan terhadap orang-
orang tertentu. Nantinya, seorang kreditor lewat jaminan ini dapat saja 
mengambil harta debitor yang wanprestasi, dengan atau tanpa pranata hukum 
yang disebut sita jaminan. Bagaimanapun juga yang terikat sebagai jaminan 
di sini bukanlah barangnya, melainkan orangnya.56 
Jaminan perorangan (dalam artian yang luas) dapat diklasifikasi lagi 
ke dalam tiga golongan, yaitu: 
1) Garansi Pribadi (personal guarantee) 
Garansi pribadi merupakan suatu jaminan yang dibnerikan oleh 
seseorang secara pribadi (bukan badan hukum) untuk menjamin utang 
                                                          
55 Salim HS., Perkembangan Hukum Jaminan ..., hlm. 24. 
56 Munir Fuady, Hukum Jaminan Utang ..., hlm. 11. 
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orang/badang hukum lain kepada seorang atau beberapa kreditor. Apabila 
kreditor tidak melaksanakan kewajibannya untuk membayat utang, maka 
merupakan kewajiban pihak garantor untuk membayarnya. Dalam kondisi 
seperti itu, kedudukan garantor menjadi tidak ubahnya seperti debitor.57 
2) Jaminan Perusahaan (corporate guarantee) 
Garansi perusahaan sebenarnya juga tidak jauh berbeda dengan 
garansi pribadi. Perbedaannya adalah hanya terletak pada pihak yang 
memberikan garansi tersebut. Pada garansi pribadi, pihak garantornya 
adalah orang secara pribadi; sementara pada garansi perusahaan, pihak 
garantornya merupakan suatu perusahaan.58 
Walaupun dalam praktik kadangkala pihak direktur suatu 
perusahaan dimintakan juga untuk memberikan jaminan pribadi terutama 
atas utang yang diambil dari perusahaan yang dipimpinnya, tetapi dalam 
hal tersebut pihak direktur yang bersangkutan bertindak dalam 
kepastiannya selaku pribadi, bukan selaku direktur. Karenanya, garansi 
yang diberikannya itu masih disebut sebagai garansi pribadi.59 
3) Garansi Bank (bank guarantee) 
Garansi bank merupakan suatu jaminan yang diberikan oleh bank 
yang menjamin bahwa jika satu pihak (debitor) tidak melaksanakan 
                                                          
57 Ibid., hlm. 186. 
58 Ibid. 
59 Ibid. 
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kewajibannya, maka pihak bank akan membayar sejumlah uang kepada 
kreditor dari debitor tersebut.60 
Garansi bank ada berbagai jenis, seperti dalam jenis stand by L/C, 
performance bonds, payment bonds, dan bid bonds; atau jika diperlukan 
untuk menjamin suatu pembayaran uang muka misalnya, maka dikenal apa 
yang disebut dengan advance payment guarantee.61 
Perbedaan di antara ketiga jenis jaminan perorangan tersebut adalah 
tentang siapa yang menjadi subjek pemberi garansi: terhadap garansi pribadi, 
yang menjadi subjek pemberi jamunannya adalah orang secara pribadi; 
terhadap garansi perusahaan, yang menjadi subyek tersebut adalah pihak 
perusahaan (yang berbentuk badan hukum); sementara jaminan dalam bank 
garansi diberikan oleh suatu bank, yang biasanya tidak dimaksudkan sebagai 
jaminan kredit tetapi hanya jaminan atas pembayaran sejumlah uang tertentu 
atau atas pelaksanaan suatu pekerjaan tertentu (performance guarantee) 
dalam prakteknya, garansi bank kadang-kadang dikenal juga dalam bentu 
standby letter of credit.62 
Berdasarkan uraian diatas dapat diketahui unsur dari jaminan 
perorangan, yaitu:63 
1) Mempunyai hubungan langsung dengan orang tertentu; 
2) Hanya dapat dipertahankan terhadap debitor tertentu; dan 
                                                          
60 Ibid., hlm. 187. 
61 Ibid. 
62 Ibid., hlm. 11. 
63 Salim HS., Perkembangan Hukum Jaminan ..., hlm. 24. 
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3) Terhadap harta kekayaan debitor pada umumnya. 
3. Syarat-syarat dan manfaat benda Jaminan 
Pada prinsipnya tidak semua benda jaminan dapat dijaminkan pada 
lembaga perbankan atau lembaga keuangan non bank, namun benda yang dapat 
dijaminkan adalah benda-benda yang memenuhi syarat-syarat tertentu. Syarat-
syarat benda jaminan yang baik adalah:64 
a. Dapat secara mudah membantu perolehan kredit itu oleh pihak yang 
memerlukannya; 
b. Tidak melemahkan potensi (kekuatan) si pencari kredit untuk melakukan atau 
meneruskan usahanya; 
c. Memberikan kepastian kepada si kreditur, dalam arti bahwa barang jaminan 
setiap waktu tersedia untuk dieksekusi, bila perlu dapat mudah diuangkan 
untuk melunasi hutang su penerima (pengambil) kredit. 
Jaminan mempunyai kedudukan dan manfaat yang sangat penting 
dalam menunjang pembangunan ekonomi. Karena keberadaan lembaga ini dapat 
memberikan manfaat bagi kreditor dan debitor. Manfaat bagi kreditor adalah:65 
a. Terwujudnya keamanan terhadap transaksi dagang ditutup. 
b. Memberikan kepastian hukum bagi kreditor. 
Bagi debitor dengan adanya benda jaminan itu dapat memperoleh 
fasilitas kredit dari bank dan tidak khawatir dalam mengembangkan usahanya. 
Keamanan modal adalah dimaksudkan bahwa lredit atau modal yang diserahkan 
                                                          
64 Ibid., hlm. 27. 
65 Ibid., hlm. 28. 
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oleh kreditor kepada debitor tidak merasa takut atau khawatir tidak 
dikembalikannya modal tersebut. Memberikan kepastian hukum adalah 
memberikan kepastian bagi kreditor dan debitor. Kepastian bagi kreditor adalah 
kepastian untuk menerima pengambalian pokok kredit dari debitor. Sedangkan 
bagi debitor adalah kepastian untuk mengembalikan pokok kredit yang 
ditentukan. Di samping itu, bagi debitor adalah adanya kepastian dalam 
berusaha, karena dengan modal yang dimilikinya dapat mengembangkan 
bisnisnya lebih lanjut. Apabila debitor tidak mampu dalam mengembalikan 
pokok kredit, bank atau pemilik modal dapat melakukan eksekusi terhadap 
benda jaminan.66 
4. Proses Penjaminan Tanah sebagai Obyek Jaminan 
Pencatuman klausul pemberian agunan merupakan hal yang lazim bagi 
bank untuk lebih menjamin haknya apabila debitur wanprestasi. Dengan adanya 
jaminan atau agunan, terlebih dengan agunan kebendaan akan menempatkan 
posisi bank sebagai kreditor preference yang diutamakan posisinya. Hal ini 
sejalan dengan penerapan prinsip kehati-hatian yang lebih lanjut 
dioperasionalkan melalui prinsip  “The 5 C’s of Credit Analysis”.67 
Setelah dibuat dan ditandatanganinya perjanjian pokok yang berupa 
perjanjian utang piutang atau perjanjian lain yang menimbulkan hubungan utang 
piutang yang dijamin dengan Hak Tanggungan, maka dilanjutkan dengan 
pemberian Hak Tanggungan yang dilakukan dengan pembuatan Akta Pemberian 
                                                          
66 Ibid. 
67 Agus Yudha Hernoko, Hukum Perjanjian: asas proporsionalitas dalam kontrak komersial, 
(Jakarta: Kencana, 2010), hlm. 202. 
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Hak Tanggungan (APHT) yang dibuat oleh pemberi dan penerima Hak 
Tanggungan dihadapan PPAT sesuai dengan peraturan perundang-undangan 
yang berlaku.68 
Hal tersebut sesuai dengan yang diatur dalam Pasal 10 ayat (1) dan ayat 
(2) UUHT.  Pemberian Hak tanggungan sebagai jaminan ini haruslah merupakan 
ikutan dari perjanjian pokok, yaitu perjanjian yang menimbulkan hubungan 
utang-piutang yang dijamin pelunasannya. Perjanjian yang menimbulkan 
hubungan hukum utang-piutang ini dapat dibuat dengan akta di bawah tangan 
atau harus dibuat dengan akta otentik, tergantung pada ketentuan hukum yang 
mengatur materi perjanjian itu.69 
Pemberian Hak Tanggungan dilakukan dengan dibuatnya APHT 
dihadapan PPAT yang daerah kerjanya meliputi letak tanah (obyek) yang akan 
dijaminkan oleh pemberi dan penerima Hak Tanggungan. Di dalam Akta 
Pemberian Hak Tanggungan sebagaimana yang telah diatur dalam Pasal 11 ayat 
(1) UUHT wajib dicantumkan: 
a. nama dan identitas pemegang dan pemberi Hak Tanggungan; 
b. domisili pihak-pihak sebagaimana dimaksud pada huruf a, dan apabila 
diantara mereka ada yang berdomisili di luar Indonesia baginya harus pula 
dicantumkan suatu domisili pilihan di Indonesia, dan dalam hal domisili 
pilihan itu tidak dicantumkan, kantor PPAT tempat pembuatan Akta 
Pemberian Hak Tanggungan dianggap sebagai domisili yang dipilih; 
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c. penunjukan secara jelas utang atau utang-utang yang dijamin sebagaimana 
dimaksud dalam Pasal 3 dan Pasal 10 ayat (1); 
d. nilai tanggungan; 
e. uraian yang jelas mengenai obyek Hak Tanggungan. 
Pemberian Hak Tanggungan yang telah dituangkan dalam AKta 
Pemberian Hak Tanggungan yang dibuat dihadapan PPAT wajib didaftarkan ke 
Kantor Pertanahan setempat letak obyek jaminan. Hal ini memenuhi ketentuan 
pelaksanaan asas publisitas Hak Tanggungan.70 
Pasal 13 UUHT menyebutkan bahwa: 
(1) Pemberian Hak Tanggungan wajib didaftarkan pada Kantor Pertanahan; 
(2) Selambat-lambatnya 7 (tujuh) hari kerja setelah penandatanganan Akta 
Pemberian Hak Tanggungan sebagaimana dimaksud dalam Pasal 10 ayat 
(2), PPAT wajib mengirimkan AKta Pemberian Hak Tanggungan yang 
bersangkutan dan warkah lain yang diperlukan kepada Kantor Pertanahan; 
(3) Pendaftaran Hak Tanggungan sebagaimana dimaksud pada ayat (1) 
dilakukan oleh Kantor Pertanahan dengan membuatkan buku-tanah Hak 
Tanggungan dan mencatatnya dalam buku-tanah hak atas tanah yang 
menjadi obyek Hak Tanggungan serta menyalin catatan tersebut pada 
sertifikat hak atas tanah yang bersangkutan; 
(4) Tanggal buku-tanah Hak Tanggungan sebagaimana dimaksud pada ayat (3) 
adalah tanggal hari ketujuh setelah penerimaan secara lengkap surat-surat 
yang diperlukan bagi pendaftarannya dan jika hari ketujuh itu jatuh pada 
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hari libur, buku-tanah yang bersangkutan diberi bertanggal hari kerja 
berikutnya; 
(5) Hak Tanggungan lahir pada hari tanggal buku-tanah Hak Tanggungan 
sebagaimana dimaksud pada ayat (4). 
Pada tahap pemberian Hak Tanggungan oleh pemberi Hak Tanggungan 
kepada Kreditor, Hak Tanggungan yang bersangkutan belum lahir. Hak 
Tanggungan itu baru lahir pada saat dibukukannya dalam buku tanah di Kantor 
Pertanahan. Dari sini dapat diketahui, bahwa pemberian Hak Tanggungan yang 
dituangkan dalam APHT harus diikuti dengan kewajiban pendaftaran dengan 
cara dibukukan dalam buku tanah di Kantor Pertanahan, yang sekaligus 
menentukan saat lahirnya Hak Tanggungan.71 
Selanjutnya Pasal 14 ayat (1) UUHT menentukan bahwa sebagai tanda 
bukti adanya Hak Tanggungan, Kantor Pertanahan menerbitkan sertifikat Hak 
Tanggungan sesuai dengan peraturan perundang-undangan yang berlaku. Dalam 
Pasal 14 ayat (4) UUHT ditentukan bahwa sertifikat hak atas tanah yang telah 
dibubuhi catatan pembebanan Hak Tanggungan sebagaimana dimaksud dalam 
Pasal 13 ayat (3) UUHT, dikembalikan kepada pemegang hak atas tanah yang 
bersangkutan. Namun kreditor dapat memperjanjikan lain di dalam akta Akta 
Pemberian Hak Tanggungan, yaitu agar sertifikat hak atas tanah tersebut 
diserahkan kepada kreditor untuk pelaksanaan hak-haknya apabila debitor 
wanprestasi.72 
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D. Hak Tanggungan 
1. Definisi Hak Tanggungan dan Obyek Hak Tanggungan 
Hak tanggungan adalah hak jaminan atas tanah untuk pelunasan utang 
tertentu, yang memberikan kedudukan yang diutamakan kepada kreditor tertentu 
terhadap kreditor-kreditor lain. Jika kreditor cidera janji, maka kreditor 
pemegang Hak Tanggungan pertama berhak menjual melalui pelelangan umum 
tanah yang dijadikan jaminan menurut ketentuan peraturan perundang-undangan 
yang berlaku, dengan hak mendahului dari pada kreditor-kreditor lainnya.73 
Menurut Munir Fuady74, Hak Tanggungan adalah suatu hak kebendaan 
yang harus dibuat dengan akta otentik dan didaftarkan serta bersifat assessoir 
dan eksekutorial, yang diberikan oleh debitor kepada kreditor sebagai jaminan 
atas pembayaran utang-utangnya yang berobjekkan tanah dengan atau tanpa 
segala sesuatu yang ada di atas tanah tersebut, yang memberikan hak prioritas 
bagi pemegangnya untuk mendapat pembayaran utang terlebih dahulu daripada 
kreditor lainnya meskipun tidak harus yang mendapat pertama, yang dapat 
dieksekusi melalui pelelangan umum atau bawah tangan atas tagihan-tagihan 
dari kreditor pemegang hak tanggungan, dan yang mengikuti benda objek 
jaminan ke manapun objek hak tanggungan tersebut dialihkan. 
Dalam pasal 1 ayat (1) Undang-Undang Nomor 4 Tahun 1996 tentang 
Hak Tanggungan (UUHT) menyebutkan yang dimaksud dengan Hak 
Tanggungan atas tanah beserta benda-benda yang berkaitan dengan tanah (Hak 
                                                          
73 Ibid., hlm. 49. 
74 Munir Fuady, Hukum Jaminan Utang ..., hlm. 69. 
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Tanggungan) adalah hak jaminan yang dibebankan pada hak atas tanah 
sebagaimana dimaksud dalam Undang-Undang Nomor 5 Tahun 1960 tentang  
Peraturan Dasar Pokok-Pokok Agraria (UUPA), berikut atau tidak berikut 
benda-benda lain yang merupakan satu kesatuan dengan tanah itu, untuk 
pelunasan utang tertentu, yang memberikan kedudukan yang diutamakan kepada 
kreditor tertentu terhadap kreditor-kreditor lain. Hak Tanggungan yang 
dimaksudkan didalam Undang-Undang  ini prinsipnya adalah Hak Tanggungan 
yang dibebankan pada hak atas tanah. Meskipun didalam kenyataanya seringkali 
terdapat benda-benda yang antara lain berupa bangunan, tanaman, dan hasil 
karya, yang secara tetap merupakan satu kesatuan dengan tanah yang dijadikan 
jaminan tersebut.75 
2. Obyek dan Subyek Hak Tanggungan 
Menurut UUPA hak atas tanah yang dapat dijadikan utang dengan 
dibebani Hak Tanggungan adalah Hak Milik, Hak Guna Usaha, Hak Guna 
Bangunan. Sebagaimana yang tercantum di dalam Pasal 25, 33 dan 29 UUPA. 
Pengaturan tentang Objek Hak Tanggungan di dalam UUHT tercantum 
dalam Pasal 4 yang menyebutkan: 
(1) Hak atas Tanah yang dapat dibebani Hak tanggungan adalah: 
a. Hak Milik; 
b. Hak Guna Usaha; 
c. Hak guna Bangunan. 
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(2) Selain hak-hak atas tanah sebagaimana dimaksudkan pada ayat (1), Hak 
Pakai atas tanah Negara yang menurut ketentuan yang berlaku wajib didaftar dan 
menurut sifatnya dapat dipindahtangankan dapat juga dibebani Hak 
Tanggungan. 
(3) Pembebanan Hak Tanggungan pada Hak Pakai atas tanah Hak Milik akan 
diatur lebih lanjut dengan Peraturan Pemerintah. 
(4) Hak Tanggungan dapat juga dibebankan pada hak atas tanah berikut 
bangunan, tanaman, dan hasil karya yang telah ada atau akan ada yang 
merupakan satu kesatuan dengan tanah tersebut, dan yang merupakan milik 
pemegang hak atas tanah yang pembebanannya dengan tegas dinyatakan di 
dalam Akta Pemberian Hak Tanggungan yang bersangkutan. 
(5) Apabila bangunan, tanaman dan hasil karya sebagaimana dimaksud pada ayat 
(4) tidak dimiliki oleh pemegang hak atas tanah, pembebanan Hak Tanggungan 
atas benda-benda tersebut hanya dapat dilakukan dengan penandatanganan serta 
pada Akta Pemberian Hak Tanggungan yang bersangkutan oleh pemiliknya atau 
yang diberi kuasa untuk itu olehnya dengan akta otentik. 
Menurut Prof Budi Harsono76, pada dasarnya tidak setiap hak atas tanah 
dapat dijadikan jaminan utang, tetapi hak atas tanah yang dapat dijadikan 
jaminan harus memenuhi syarat-syarat sebagai berikut: 
a. Dapat dinilai dengan uang, karena utang yang dijamin berupa uang; 
b. Termasuk hak yang didaftar dalam daftar umum, karena harus memenuhi 
syarat publisitas; 
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c. Mempunyai sifat dapat dipindahtangankan, karena apabila debitor cedera 
janji benda yang dijadikan jaminan utang akan dijual di muka umum; dan 
d. Memerlukan penunjukan dengan Undang-Undang. 
Pada Pasal 8 sampai dengan Pasal 9 UUHT mengatur mengenai Subyek 
Hak Tanggungan. Di dalam kedua Pasal itu ditentukan bahwa yang dapat 
menjadi subyek hukum dalam pembebanan Hak Tanggungan adalah Pemberi 
Hak Tanggungan dan Pemegang Hak Tanggungan. 
Pemberi Hak Tanggungan (Pasal 8 ayat 1 UUHT): adalah orang 
perseorangan atau badan hukum yang mempunyai kewenangan untuk 
melakukan perbuatan hukum terhadap objek Hak Tanggungan yang 
bersangkutan. 
Berkaitan dengan objek Hak Tanggungan, maka yang dapat menjadi 
pemberi Hak Tanggungan adalah orang perseorangan atau badan hukum yang 
dapat mempunyai Hak Milik, Hak Guna Usaha, Hak Guna Bangunan dan Hak 
Pakai atas tanah Negara. Kewenangan untuk melakukan perbuatan hukum 
terhadap objek Hak Tanggungan sebagaimana tersebut pada Pasal 8 ayat (1) 
UUHT tersebut harus ada atau harus telah ada dan masih ada pada pemberi Hak 
Tanggungan pada saat pendaftaran Hak Tanggungan itu dilakukan. 77 
Pasal 8 Ayat (2) dijelaskan lebih lanjut bahwa karena lahirnya Hak 
Tanggungan adalah pada saat didaftarkannya Hak Tanggungan tersebut, maka 
kewenangan untuk melakukan perbuatan hukum terhadap objek Hak 
Tanggungan diharuskan ada pada pemberi Hak Tanggungan pada saat 
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pembuatan buku tanah Hak Tanggungan. Untuk itu harus dibuktikan keabsahan 
kewenangan tersebut pada saat didaftarkannya Hak Tanggungan yang 
bersangkutan. 
Pemegang Hak Tanggungan (Pasal 9 UUHT): terdiri dari orang 
perseorangan atau badan hukum yang berkedudukan sebagai pihak-pihak yang 
berpiutang. 
Dapat dikatakan disini bahwa yang dapat menjadi pemegang Hak 
Tanggungan adalah siapapun juga yang berwenang untuk melakukan tindakan 
hukum dalam lapangan hukum perdata untuk memberikan utang (sebagai pihak 
yang berpiutang), yaitu baik orang perorangan Warga Negara Indonesia maupun 
orang asing.78 
Dalam praktik sehari-hari Pemberi Hak tanggungan lazim disebut 
sebagai Debitor, apabila kedudukannya adalah sebagai pemilik objek jaminan 
sekaligus pihak yang meminjam uang atau sebagai penerima fasilitas kredit dari 
pihak yang berpiutang. Sedangkan Penerima Hak Tanggungan disebut dengan 
istilah Kreditor, yaitu orang atau badan hukum yang berkedudukan sebagai 
pihak yang berpiutang (memberikan fasilitas kredit/pembiayaan kepada 
debitor).79 
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3. Akta Pemberian Hak Tanggungan (APHT) dan Surat Kuasa Memberikan 
Hak Tanggungan (SKMHT) 
Pemberian Hak Tanggungan dilakukan dalam bentuk Akta Pemberian 
Hak Tanggungan. Akta Pemberian Hak Tanggungan harus dibuat dihadapan 
Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT). Substansi Akta Pemberian Hak 
Tanggungan, yang diatur dalam Pasal 11 UUHT dibedakan menjadi 2 (dua) 
macam, yaitu yang sifatnya wajib (imperatif) dan fakultatif. Substansi yang 
sifatnya wajib (imperatif) adalah bahwa di dalam akta itu harus memuat 
substansi yang harus ada di dalam Akta Pemberian Hak Tanggungan, yaitu 
meliputi: 
a. Nama dan identitas pemegang dan pemberi Hak tanggungan; 
b. Domilisi para pihak. Apabila di antara mereka ada yang berdomisili di luar 
Indonesia, baginya harus pula dicantumkan suatu domisili pilihan di 
Indonesia. Apabila domisili itu tidak dicantumkan, Kantor PPAT tempat 
pembuatan Akta Peberian Hak Tanggungan dianggap sebagai domisili yang 
dipilih; 
c. Nilai Tanggungan; dan 
d. Uraian yang jelas mengenai objek Hak Tanggungan.80 
Penyebutan nama dan identitas lainnya dari pemberi Hak Tanggungan 
tersebut harus diperhatikan dengan sungguh-sungguh oleh PPAT dengan melihat 
dan memperhatikan pada kartu identitas atau tanda pengenal yang berupa kartu 
tanda pendudukan atau paspor yang dimiliki oleh pemberi Hak Tanggungan. 
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Kemudian yang terkait dengan kewenangan bertindak pemberi Hak Tanggungan 
tersebut terhadap harta kekayaannya. Ketika hak kebendaan tersebut merupakan 
harta bersama yang diperoleh selama masa perkawinan maka dalam melakukan 
tindakan hukum tersebut harus mendapat persetujuan dari pasangannya yang 
sah. Persetujuan ini dapat langsung diberikan dengan turut serta menandatangani 
APHT nya atau dengan pernyataan persetujuan yang dinyatakan secara tertulis 
yang menyangkut kapasitas dan kewenangannya.81 
Pencantuman domisili para pihak dalam APHT sebagaimana diatur 
dalam Pasal 11 ayat (1) huruf b, juga merupakan suatu hal yang sifatnya wajib. 
Hal ini berkaitan dengan tempat pelaksanaan hak dan kewajiban pemberi dan 
pemegang Hak Tanggungan. Berdasarkan ketentuan tersebut mewajibkan para 
pihak untuk menentukan domisili sebagai domisili pilihan secara sukarela. 
Apabila ketentuan ini tidak dicantumkan di dalam APHT maka secara hukum 
Kantor PPAT yang digunakan sebagai pedoman menentukan pilihan domisili 
hukumnya.82 
Pencantuman Nilai tanggungan dalam APHT sangat penting untuk 
menentukan besarnya nilai maksimal yang dapat diterima oleh pemegang Hak 
Tanggungan bilanaman debitor cidera janji pada saat eksekusi Hak Tanggungan. 
Nilai Hak Tanggungan merupakan suatu jumlah yang dinyatakan dalam 
sejumlah uang tertentu yang menunjukkan besarnya beban yang disepakati 
antara kreditor dan pemberi Hak Tanggungan, yang menindih persil jaminan. 
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Besarnya nilai tanggungan tersebut dalam jumlah maksimum, sebesar mana 
kreditor preferen (didahulukan di dalam mengambil pelunasan atau hasil 
penjualan persil jaminan, kalau Debitor wanperstasi).83 
Uraian secara jelas dan terperinci identitas objek Hak Tanggungan 
untuk mejelaskan mengenai objek Hak Tanggungan yang meliputi rincian 
mengenai sertipikat hak atas tanah yang bersangkutan atau bagi tanah yang 
belum terdaftar sekurang-kurangnya memuat uraian mengenai kepemilikan, 
letak, batas-batas, dan luas tanahnya.84 
Sedangkan substansi Akta Pemberian Hak Tanggungan yang sifatnya 
fakultatif adalah bahwa isi yang dicantumkan dalam akta itu tidak diwajibkan 
atau bersifat pilihan dan tidak mempunyai pengaruh terhadap sahnya akta. 
Pihak-pihak bebas menentukan untuk menyebutkan atau tidak menyebutkan 
janji-janji itu di dalam Akta Pemberian Hak Tanggungan. Dengan dimuatnya 
janji-janji tersebut alam Akta Pemberian Hak Tanggungan yang kemudian 
didaftar pada Kantor Pertanahan, janji-janji tersebut juga mempunyai kekuatan 
mengikat terhadap pihak ketiga.85 
Pemberian Hak Tanggungan yang didahului dengan adanya pembuatan 
Surat Kuasa Membebankan Hak Tanggungan, dapat dilihat dalam ketentuan 
yang tercantum di dalam Pasal 15 UUHT. Surat Kuasa Membebankan Hak 
Tanggungan (SKMHT) harus dibuat dalam akta otentik. Pilihannya selain dapat 
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dibuat dengan Akta Notaris dapat pula dibuat dengan Akta PPAT. Bagi sahnya 
suatu SKMHT harus memenuhi syarat-syarat sebagaimana yang ditentukan di 
dalam Pasal 15 ayat (1) UUHT yaitu: 
a. Tidak memuat kuasa untuk melakukan perbuatan hukum lain dari pada 
membebankan Hak Tanggungan; 
b. Tidak memuat kuasa substitusi; 
c. Mencantumkan secara jelas objek Hak Tanggungan, jumlah utang dan nama 
serta identitas kreditor, nama dan identitas debitor apabila debitor bukan 
pemberi kuasa (bukan pemberi Hak Tanggungan).86 
Substansi SKMHT tidak boleh memuat kuasa menjual, menyewakan 
objek Hak Tanggungan, atau kuasa untuk memperpanjang hak atas tanah 
(apabila telah habis masa berlakunya hak atas tanah tersebut sedangkan Hak 
Tanggungan belum dilepaskan oleh kreditornya). Dengan demikian dapat 
dikatakan bahwa SKMHT ditunut untuk dibuat secara khusus yang hanya 
memuat pemberian kuasa untuk membebankan Hak tanggungan saja dan 
terpisah dari akta-akta yang lain. Demikian pula di dalam SKMHT tidak boleh 
memuat kuasa substitusi, maksudnya adalah penggantian penerima kuasa 
melalui pengalihan. Akan tetapi jika penerima kuasa memberikan kuasa kepada 
pihak lain dalam rangka pengasan untuk bertindak mewakilinya, maka hal ini 
bukanlah sebagai suatu subtitusi. Contohnya jika penerima kuasa adalah Direksi 
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Bank dan kemudian menugaskan pelaksanaannya kepada bawahannya atau 
pihak lain.87 
4. Eksekusi Hak Tanggungan 
Pengertian eksekusi secara umum adalah “menajalankan putusan” 
pengadilan, yang melaksanakan secara paksa putusan pengadilan dengan 
bantuan kekuatan umum apabila pihak yang kalah tidak mau menjalankannya 
secara suka rela, eksekusi itu dapat dilakukan apabila telah mempunyai kekuatan 
hukum tetap.88 
Suatu putusan perkara perdata tidaklah mempunyai arti bagi pihak yang 
dimenangkan, oleh karena itu maka setiap putusan hakim haruslah dapat 
dilaksanakan atau dengan kata lain harus mempunyai kekuatan eksekutorial. 
Adapun yang memberi kekuatan eksekutorial terhadap suatu putusan hakim atau 
putusan pengadilan adalah adanya suatu kata-kata atau kalimat putusan itu yang 
berbunyi “DEMI KEADILAN BERDASARKAN KETUHANAN YANG 
MAHA ESA”.89 
Sebelum diberlakukannya Undang-undang No. 4 Tahun 1996 tentang 
Hak Tanggungan atas Tanah, maka ketentuan hipotik diberlakukan bagi tanah 
hak milik, hak guna usaha dan hak guna bangunan yang dibebani tanggungan 
atau jaminan utang. Pada dasarnya eksekusi hipotik dan hak tanggungan dapat 
dilakukan diluar campur tangan pengadilan atau yang disebut parate eksekusi 
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maupun melalui pengadilan. UUHT memperbolehkan penjualan di bawah 
tangan tanpa melalui Kantor Lelang, atas dasar kesepakatan kreditur dan debitur, 
apabila melalui penjualan di bawah tangan ini dapat diperoleh harga tertinggi 
yang menguntungkan kedua belah pihak.90 
Salah satu ciri Hak Tanggungan sebagai lembaga hak jaminan atas 
tanah yang kuat, yaitu pelaksanaan eksekusinya mudah dan pasti. Hak eksekusi 
atas objek Hak Tanggungan berada pada tangan kreditor (pemegang Hak 
Tanggungan). Eksekusi Hak Tanggungan diatur dalam Pasal 20 dan Pasal 21 
UUHT. Hal yang melatar belakangi adanya eksekusi adalah karena debitor 
cidera janji (tidak melaksanakan prestasinya sebagaimana mestinya) dan sudah 
dibuktikan oleh kreditor atas keadaan wanprestasinya tersebut.91 
Proses eksekusi Hak Tanggungan merupakan proses menjual benda 
yang merupakan objek Hak Tanggungan ketika utang dari debitor pemberi Hak 
Tanggungan sudah tidak dibayar pada waktu jatuh tempo. Menurut Munir 
Fuady92 beberapa model eksekusi Hak Tanggungan adalah: 
a. Eksekusi dengan jalan mendaku. Eksekusi ini adalah eksekusi Hak 
Tanggungan dengan cara mengambil barang objek Hak Tanggungan untuk 
dijadikan milik kreditor secara langsung tanpa melewati transaksi apapun. 
UUHT melarang eksekusi Hak Tanggungan secara mendaku ini. Pasal 20 
                                                          
90 Suharnoko, Hukum Perjanjian: teori dan analisis kasus, (Jakarta: Kencana, 2004), hlm. 
32. 
91 Noor Saptanti, Hukum Jaminan ..., hlm. 103. 
92 Munir Fuady, Hukum Jaminan Utang ..., hlm. 90-94. 
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ayat (4) UUHT menyatakan, bahwa setiap eksekusi selain dari yang 
dibenarkan dalam Undang-Undang itu batal demi hukum.  
b. Eksekusi dengan jalan menjual bawah tangan secara langsung. Objek Hak 
Tanggungan dapat juga dieksekusi secara parate eksekusi (mengeksekusi 
tanpa lewat pengadilan) dengan cara menjual benda objek Hak Tanggungan 
secara langsung oleh kreditor di bawah tangan, asalkan terpenuhi syarat-
syarat untuk itu. Menurut UUHT Pasal 20 ayat (2) dan (3) syarat agar suatu 
objek Hak Tanggungan dapat dieksekusi secara langsung (di bawah tangan) 
adalah sebagai berikut: 
1) Dilakukan berdasarkan kesepakatan antara pemberi dengan penerima Hak 
Tanggungan; 
2) Jika dengan cara penjualan di bawah tangan tersebut dicapai harga 
tertinggi yang menguntungkan semua pihak; 
3) Diberitahukan secara tertulis oleh pemberi dan/atau pemegang Hak 
Tanggungan kepada pihak-pihak berkepentingan; 
4) Diumumkan dalam sedikit-sedikitnya dua surat kabar yang beredar di 
daerah bersangkutan dan/atau media masa setempat; 
5) Pelaksanaan penjualan dilakukan setelah lewat waktu 1 (satu) bulan sejak 
diberitahukan secara tertulis oleh pemberi dan/atau pemegang Hak 
Tanggungan; 
6) Tidak ada pihak yang menyatakan keberatan. 
c. Eksekusi dengan menjual lelang sendiri oleh kreditornya tanpa ikut campur 
tangan kantor lelang. Meskipun tidak ditegaskan dalam Undang-Undang, 
 
 
59 
 
eksekusi objek Hak Tanggungan dapat juga dilakukan dengan jalan menjual 
lelang sendiri oleh kreditornya, tanpa ikut campur tangan kantor lelang 
maupun pengadilan. 
d. Eksekusi dengan jalan menjual lewat kantor lelang tanpa perlu campur tangan 
pengadilan. Eksekusi hak tanggungan dapat juga dilakukan dengan jalan 
mengeksekusinya sendiri oleh pemegang Hak Tanggungan lewat lembaga 
pelelangan umum (kantor lelang), dimana hasil pelelangan tersebut diambil 
untuk melunasi pembayaran piutang-piutangnya.  
e. Eksekusi secara Fiat eksekusi melalui pengadilan (menggunakan kekuatan 
irah-irah dalam sertifikat hipotek). Ada beberapa akta yang mempunyai titel 
eksukotiral, yang disebut dengan istilah “grosse akta”, yaitu Akta Hipotek 
(berdasarkan Pasal 224 HIR), Akta Pengakuan Utang (berdasarkan Pasal 224 
HIR), Akta Hak Tanggungan (berdasarkan UUHT), Akta Fidusia 
(berdasarkan Undang-Undang Fidusia Nomor 42 Tahun 1999). Pasal 14 
UUHT menyatakan bahwa sertifikat Hak Tanggungan memuat irah-irah 
“DEMI KEADILAN BERDASARKAN KETUHANAN YANG MAHA 
ESA”. Sertifikat Hak Tanggungan tersebut mempunyai kekuatan eksekutorial 
yang sama dengan putusan pengadilan yang telah memperoleh kekuatan 
hukum tetap, dan berlaku sebagai pengganti grosse akta hipotek sepanjang 
mengenai Hak Tanggungan tanah. 
f. Eksekusi dengan jalan gugatan perdata biasa melalui pengadilan. Pihak 
kreditor tetap dapat menempuh prosedur eksekusi biasa lewat gugatan ke 
pengadilan. Keberadaan UUHT dengan model eksekusi khusus tidak 
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ditujukan untuk meniadakan hukum acara yang umum, tetapi untuk 
menambah ketentuan yang ada dalam hukum acara umum. 
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BAB III 
PEMBEBANAN OBJEK JAMINAN DALAM AKAD MURABAHAH NO. 
64/MRB-AD/MARET/2011 DI BMT AHMAD DAHLAN 
A. Gambaran Umum BMT Ahmad Dahlan Kecamatan Cawas Klaten 
1. Sejarah berdirinya BMT Ahmad Dahlan Kecamatan Cawas Klaten 
Awal berdirinya BMT Ahmad Dahlan dipelopori oleh para aktivis muda 
Cawas dengan dukungan dan fasilitas dari Pimpinan Cabang Muhammadiyah 
(PCM) Cawas. BMT Ahmad Dahlan menjadi salah satu Amal Usaha 
Muhammadiyah di Cawas. Nama Ahmad Dahlan ini menjdai penyemangat 
bahwa pendiri BMT ini benar-benar diniatkan untuk mempersembahkan karya 
terbaik umat dalam rangka beribadah kepada Allah SWT. Sebagaimana telah 
dilakukan oleh KH. Ahmad Dahlan dalam merintis amal usaha-amal usaha 
persyarikatan Muhammadiyah. Dengan status kelompok Swadaya Masyarakat 
yang dibina oleh 2 Lembaga Pengembangan Swadaya Masyarakat yakni 
Yayasan Baitul Maal Muhammadiyah (YBMM) dan Pusat Inkubasi Bisnis 
Usaha Kecil (PINBUK) BMT Ahmad Dahlan mulai beroperasi tanggal 01 Juli 
1997 dengan modal awal dari 15 orang pendiri adalah Rp. 1.500.000; ditambah 
penyertaan modal Rp. 485.000.93 
 
 
 
                                                          
93 Dokumen Profil BMT Ahmad Dahlan 
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Struktur SDI saat itu terdiri dari:94 
Tabel 1. 
No Pengurus Pengelola 
1 Ruswanto (Ketua) Sayektiningsih (Manager) 
2 Sofiarini (Sekretaris) Suparno (Pemasaran) 
3 Sayektiningsih (Bendahara) Wibawati AF (Pembukuan) 
4  Suin Lestari (Kasir) 
 
Kecilnya gaji mulai dari Rp. 30.000; per bulan tidak mengendorkan 
semangat juang pengelola yang sudah memiliki tanggungan keluarga cukup 
banyak dengan ikhlas dan dan penuh keyakinan telah menyedekahkan waktu, 
tenaga dan pikirannya untuk ikut memperjuangkan gerakan BMT ini. 
Alhamdulillah sampai Desember 1997 kepercayaan masyarakat terhadap BMT 
ini semakin meningkat dan aset BMT berkembang menjadi Rp. 11.434.425; 
dengan modal penyertaan Rp. 1.180.000;.95 
Koperasi Simpan Pinjam dan Pembiayaan Syariah (KSPPS) BMT 
Ahmad Dahlan Kecamatan Cawas, Kab. Saat ini telah berdiri selama ± 20 tahun 
ini berdiri, BMT Ahmad Dahlan mengembangkan sayapnya baik dari anggota-
anggota umum maupun ke Amal Usaha Muhammadiyah yang lain. Produk-
produk pembiayaan dengan skim khusus sudah di buka untuk AUM maupun 
karyawan/pengurus AUM dan ortomnya. Saat ini BMT Ahmad Dahlan ingin 
                                                          
94 Ibid. 
95 Ibid. 
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mengajak kerjasama AUM di luar Cawas, di Kabupaten Klaten ini khususnya 
untuk lebih mengenal produk-produk pembiayaan dari BMT Ahmad Dahlan.96 
 
2. Visi dan Misi BMT Ahmad Dahlan Kecamatan Cawas Klaten 
Visi :  
a. Mewujudkan BMT sebagai koperasi yang sehat yang mendorong 
terwujudnya masyarakat yang produktif, sejahtera, dan diberkahi Allah 
SWT. 
Misi :    
a. Membangun dan mengembangkan ekonomi syariah. 
b. Membangun struktur usaha BMT sehat dan kuat. 
c. Membangun kepedulian yang tinggi dari masyarakat atas keadaan 
sesama. 
d. Meningkatkan produktivitas ekonomi masyarakat dan 
mensejahterakannya.97   
Keunggulan BMT Ahmad Dahlan:98 
a. Insya Allah akad sesuai syariah; 
b. Biaya ringan; 
c. Bisa nego dan fleksibel; 
d. Menguntungkan (memberikan bagi hasil yang kompetitif); 
                                                          
96 Ibid. 
97 Ibid.  
98 Ibid. 
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e. Insya Allah berkah (prinsip operasional berdasarkan syari’ah) 
f. Pelayanan ramah; 
g. Aman (berada di bawah naungan amal usaha Muhammadiyah yang 
berpengalaman dan kredibel); 
h. Terpercaya (lahir dalam komunitas akademisi yang mengedepankan 
profesionalisme kerja dengan SDI yang berkualitas); 
i. Syarat mudah; 
j. Proses cepat; 
k. Bermanfaat (penyaluran dana untuk membiayai sektor UMKM dan 
UKM dengan pelayanan yang cepat, mudah dan sederhana. 
3. Struktur Organisasi BMT Ahmad Dahlan Kecamatan Cawas Klaten 
Struktur Organisasi BMT Ahmad Dahlan terdiri dari Kepengurusan 
BMT Ahmad Dahlan, Dewan Pengawas Manajemen dan Dewan Pengawas 
Syari’ah yang akan penulis uraikan di bawah ini:99 
Tabel 2. 
Kepengurusan BMT Ahmad Dahlan 
No Nama Jabatan 
1 H. Ngadimin, S.Pd. Ketua Pengurus 
2 Drs. H. Wardiyono Bendahara Pengurus 
3 H. Maryono, S.Pd. Sekretaris Pengurus 
 
 
                                                          
99 Ibid. 
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Tabel 3. 
Dewan Pengawas Manajemen 
No Nama Jabatan 
1 H. Dalimin Azhari, S.Pd. Pengawas Administrasi 
2 H. Suharjo, S.Sos.I Pembina 
 
Tabel 4. 
Dewan Pengawas Syariah 
No Nama Jabatan 
1 H. M. Tajuddin Q.N. Pengawas Syariah 
2 H. Thoifuri, S.Pd.I Pengawas Syariah 
 
4. Produk Pembiayaan BMT Ahmad Dahlan Kecamatan Cawas Klaten 
BMT Ahmad Dahlan menyediakan produk berupa, Pembiayaan 
Musyarakah, Pembiayaan Mudharabah, Pembiayaan Murabahah, Pembiayaan 
Ijarah, dan Simpanan. Produk-produk tersebut penulis uraikan sebagai 
berikut:100 
a. Pembiayaan Musyarakah 
Pembiayaan Musyarakah adalah pembiayaan dimana BMT dan 
anggota bekerjasama dalam hal penyertaan modal dan pengelolaan usaha 
secara bersama-sama. Keuntungan dibagi bersama sesuai kesepakatan. 
                                                          
100 Ibid. 
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Dalam Musyarakah prinsip transaksinya adalah kerjasama usaha, 
dengan nisbah sistem bagi hasil sesuai kesepakatan dan dengan jangka 
waktu yang dapat ditentukan sesuai kesepakatan. 
Syarat pengajuan pembiayaan Musyarakah di BMT Ahmad 
Dahlan: 
1) Mengisi formulir pengajuan pembiayaan; 
2) Fotocopy KTP Suami dan Isteri sebanyak 3 lembar; 
3) Fotocopy KK sebanyak 1 lembar; 
4) Fotocopy Jaminan Sertifikat Tanah dan SPPT terbaru atau; 
5) Fotocopy Jaminan BPKB Motor dan STNK yang berlaku. 
Skema Pembiayaan Musyarakah: 
1) Diawali dengan pengajuan permohonan investasi musyarakah oleh 
Anggota, yaitu dengan mengisi formulir permohonan pembiayaan. 
Selanjutnya, pihak BMT AHMAD DAHLAN melakukan evaluasi 
kelayakan investasi musyarakah yang diajukan Anggota dengan 
menggunakan analisis 5C (Character, Capacity, Capital, 
Commitment, dan Collateral). Kemudian, analisis diikuti dengan 
verifikasi. Bila Anggota dan usaha dianggap layak, selanjutnya 
diadakan perikatan dalam bentuk penandatanganan kontrak 
musyarakah dengan Anggota sebagai mitra di hadapan notaris. 
Kontrak yang dibuat setidaknya memuat berbagai hal untuk 
memastikan terpenuhinya rukun musyarakah; 
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2) BMT AHMAD DAHLAN dan Anggota menyebutkan modalnya 
masing-masing, Anggota  sebagai mitra aktif mulai mengelola usaha 
yang sudah disepakati berdasarkan kesepakatan kedua belah pihak; 
3) Hasil usaha dievaluasi pada waktu yang ditentukan berdasarkan 
kesepakatan. Keuntungan yang diperoleh akan dibagi antar BMT 
AHMAD DAHLAN dengan Anggota sesuai dengan porsi yang telah 
disepakati. Seandainya terjadi kerugian yang tidak disebabkan oleh 
kelalaian Anggota maka kerugian ditanggung proporsional terhadap 
modal masing-masing mitra. Adapun kerugian yang disebabkan oleh 
kelalaian Anggota, maka kerugian tersebut sepenuhnya menjadi 
tanggung jawab Anggota; 
4) BMT AHMAD DAHLAN dan Anggota akan mendapatkan porsi bagi 
hasil masing-masing berdasarkan metode perhitungan yang telah 
disepakati; 
5) BMT AHMAD DAHLAN menerima pengembalian modalnya dari 
Anggota, jika Anggota telah mengembalikan semua modal milik 
bank, usaha selanjutnya menjadi milik Anggota sepenuhnya. 
b. Pembiayaan Mudharabah 
Pembiayaan Mudarabah adalah akad kerjasama permodalan 
usaha dimana koperasi sebagai pemilik modal menyetorkan modalnya 
kepada anggota, sebagai pengusaha untuk melakukan kegiatan usaha dan 
bagi hasil dengan nisbah sesuai kesepakatan. 
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Dalam Mudharabah prinsip transaksinya adalah kerjasama usaha, 
dengan nisbah sistem bagi hasil sesuai kesepakatan dan dengan jangka 
waktu yang dapat ditentukan sesuai kesepakatan. 
Syarat pengajuan pembiayaan Mudharabah di BMT Ahmad 
Dahlan: 
1) Mengisi formulir pengajuan pembiayaan; 
2) Fotocopy KTP Suami dan Isteri sebanyak 3 lembar; 
3) Fotocopy KK sebanyak 1 lembar; 
4) Fotocopy Jaminan Sertifikat Tanah dan SPPT terbaru atau; 
5) Fotocopy Jaminan BPKB Motor dan STNK yang berlaku. 
Skema Pembiayaan Mudharabah: 
1) Anggota mengajukan pembiayaan kepada BMT AHMAD DAHLAN 
untuk memperoleh modal usaha; 
2) BMT AHMAD DAHLAN memberikan ,modal 100% untuk dikelola 
oleh anggota yang memiliki keahlian tertentu; 
3) Ketika akad berlangsung telah ditentukan proporsi bagi hasilnya; 
4) Jika Terjadi keruguian ketika menjalankan usaha yang bukan 
merupakan kelalaian anggota maka kerugian ditanggung oleh BMT 
AHMAD DAHLAN; 
5) Setelah proses usaha berjalan lalu keuntungan dibagi sesuai ketentuan 
nisbah, Selain itu anggota juga mengembalikan modal pokok kepada 
BMT AHMAD DAHLAN. 
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c. Pembiayaan Murabahah 
Pembiayaan Murabahah adalah pembiayaan untuk pembelian 
barang dimana BMT selaku penjual dengan anggota selaku pembeli, 
harga pokok dan harga jual diketahui dan disepakati oleh anggota dengan 
nilai keuntungan dan jangka waktu pembayaran yang sudah disepakati. 
Dalam Murabahah prinsip transaksinya adalah jual beli, dengan 
nisbah harga pokok ditambah marjin (dapat dinego) dan dengan jangka 
waktu yang dapat ditentukan sesuai kesepakatan. 
Syarat pengajuan pembiayaan Murabahah di BMT Ahmad 
Dahlan: 
1) Mengisi formulir pengajuan pembiayaan; 
2) Fotocopy KTP Suami dan Isteri sebanyak 3 lembar; 
3) Fotocopy KK sebanyak 1 lembar; 
4) Fotocopy Jaminan Sertifikat Tanah dan SPPT terbaru atau; 
5) Fotocopy Jaminan BPKB Motor dan STNK yang berlaku. 
Skema Pembiayaan Murabahah: 
1) Nasabah datang ke BMT AHMAD DAHLAN atau dengan Tim 
marketing mengajukan pembelian barang, pada saat itu juga Anggota 
menegosiasikan margin, harga barang, jangka waktu pembayaran, dan 
besarnya angsuran; 
2) Mengecek tentang kemampuan Anggota dalam membayar piutang 
murabahah. Dan membuat akad murabahah yang berisikan hal-hal 
agar rukun bisa dipenuhi dalam transaksi jual beli yang dilakukan; 
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3) Setelah disahkannya akad murabahah, kemudian BMT AHMAD 
DAHLAN melakukan transaksi pembelian dengan pemasok. Dengan 
bukti pembelian diserahkan ke bank; 
4) Barang yang telah dibeli oleh bank bisa diantar langsung ke Anggota, 
atas nama BMT AHMAD DAHLAN; 
5) Setelah Anggota menerima barang yang dimaksud, giliran Anggota 
mempunyai kewajiban untuk melunasi dengan menycicil sesuai akad 
yang disetujui oleh kedua belah pihak. 
d. Pembiayaan Ijarah 
Pembiayaan Ijaroh adalah sewa menyewa suatu manfaat barang 
atau jasa antara BMT selaku pihak yang menyewakan denagn anggota 
selaku penyewa. BMT berhak mendapatkan ujroh (jasa sewa) sesuai 
kebijakan BMT. 
Dalam Ijarah prinsip transaksinya adalah sewa menyewa, dengan 
nisbah sesuai kesepakatan (dapat dinego) dan dengan jangka waktu yang 
dapat ditentukan sesuai kesepakatan. 
Syarat pengajuan pembiayaan Ijarah di BMT Ahmad Dahlan: 
1) Mengisi formulir pengajuan pembiayaan; 
2) Fotocopy KTP Suami dan Isteri sebanyak 3 lembar; 
3) Fotocopy KK sebanyak 1 lembar; 
4) Fotocopy Jaminan Sertifikat Tanah dan SPPT terbaru atau; 
5) Fotocopy Jaminan BPKB Motor dan STNK yang berlaku. 
Skema Pembiayaan Ijarah: 
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1) Anggota mendatangi BMT AHMAD DAHLAN memohon 
pembiayaan penyewaan sebuah rumah selama setahun, secara cicilian 
(bulanan) dan mereka negosiasi tentang harga; 
2) BMT AHMAD DAHLAN menyewa rumah tersebut 10 Juta setahun 
dibayarcash di muka; 
3) BMT AHMAD DAHLAN selanjutnya menyewakan rumah itu secara 
cicilan per bulan Rp 1 juta dengan akad ijarah (Di sini dilaksanakan 
pengikatan/kontrak); 
4) Rumah dimanfaatkan (digunakan) oleh Anggota; 
5) Anggota mencicil biaya sewa setiap bulan kepada bank. 
e. Simpanan 
Produk simpanan di BMT Ahmad Dahlan: 
1) Simpanan Umum : Nisbah 30% Penyimpanan & 70% BMT; 
2) Simpanan Berjangka 1 Bulan : Nisbah 40% Penyimpanan : 60% 
BMT; 
3) Simpanan Berjangka : Bulan Nisbah 45% Penyimpanan : 55% BMT; 
4) Simpanan Berjangka 12 Bulan (INVESYA) : Nisbah 60% 
Penyimpanan: 40% BMT. 
Dari simpanan ini 2,5 % dari bagi hasil anggota otomatis masuk 
infaq. Nisbah dalam simpanan ini adalah proporsi pembagian 
keuntungan (bagi hasil) antara pemilik dana dan pengelola dana atas hasil 
usaha yang dikerjasamakan. 
Prosedur Simpanan di BMT Ahmad Dahlan: 
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1) Mengisi formulir dari BMT Ahmad Dahlan; 
2) Fotocopy KTP yang masih berlaku; 
3) Setoran awal untuk simpanan umum adalah Rp.10.000,- 
4) Membayar biaya administrasi pembukaan rekening. 
B. Syarat anggota dalam Pengajuan Kredit di BMT Ahmad Dahlan 
Dalam mengajukan kredit di BMT Ahmad Dahlan subyek hukum atau calon 
debitur harus memenuhi syarat-syarat sesuai dengan standarisasi BMT Ahmad 
Dahlan. Syarat mendasar agar subyek hukum dapat mengajukan kredit adalah:101 
1. Subyek hukum harus sudah Baligh atau dewasa karena dalam hal pembiayaan 
syariah anak dibawah umur yang belum dewasa tidak sah dalam melakukan 
perbuatan hukum; 
2. Tidak adanya paksaan atau desakan dari pihak lain. 
Dalam hal ini subyek hukum sebagai calon debitur yang akan mengajukan 
akad Murabahah di  BMT Ahmad Dahlan harus memenuhi syarat-syarat akad 
murabahah sebagaimana yang telah ditentukan, seperti masyarakat umum yang 
bertempat tinggal di wilayah lingkungan kerja BMT yang memenuhi kriteria:  
1. Mempunyai usaha/penghasilan;  
2. Diutamakan mempunyai simpanan aktif di BMT; 
3. Lulus dari wawancara dan kelayakan kuantatif tim BMT; 
                                                          
101 Wawancara dengan Bapak Sadam Akbar selaku Staf Legal & Kredit Remedial BMT 
Ahmad Dahlan Kecamatan Cawas Kabupaten Klaten tanggal 14 April 2019. 
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4. Mitra yang masih mempunyai utang pembiayaan tidak diperkenakan untuk 
mengambil pembiayaan sebelum melunasi utangnya atau dengan persetujuan 
dari Komite Pembiyaan BMT; 
5. Cakap hukum, dan;  
6. Sukarela (ridha) atau tidak dalam keadaan terpaksa.102 
C. Proses Pembebanan Jaminan dalam Hak Tanggungan 
Dalam proses pembebanan jaminan dalam Hak Tanggungan didahului 
dengan perjanjian yang menimbulkan hubungan hukum hutang piutang yang 
dijamin pelunasannya, yang merupakan perjanjian pokoknya. Hal tersebut adalah 
sebagaimana yang diatur dalam Pasal 10 ayat (1) Undang-Undang Nomor 4 Tahun 
1996 tentang Hak Tanggungan (UUHT) yang menyatakan bahwa pemberian Hak 
Tanggungan didahului dengan janji untuk memberikan Hak Tanggungan sebagai 
mana jaminan pelunasan hutang tertentu, yang dituangkan di dalam dan merupakan 
bagian tidak terpisahkan dari perjanjian hutang piutang yang bersangkutan. 
Dalam proses pembebanan jaminan dalam Hak Tanggungan menurut 
Penjelasan Umum angka 7 UUHT dilaksanakan melalui dua proses tahapan, yaitu: 
1. Tahap Pemberian Hak Tanggungan 
Menurut ketentuan Pasal 10 ayat (2) UUHT pemberian Hak Tanggungan 
yang wajib dihadiri oleh pemberi Hak Tanggungan, pemegang Hak Tanggungan 
dan dua orang saksi, dilakukan dengan pembuatan Akta Pemberian Hak 
Tanggungan (APHT) yang dibuat oleh Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) 
                                                          
102 Wawancara dengan Bapak Sadam Akbar selaku Staf Legal & Kredit Remedial BMT 
Ahmad Dahlan Kecamatan Cawas Kabupaten Klaten tanggal 14 April 2019. 
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sesuai peraturan Perundang-undangan yang berlaku. Menurut Penjelasan Umum 
angka 7 UUHT, dalam memberikan Hak Tanggungan, pemberi Hak 
Tanggungan wajib hadir di hadapan PPAT. Jika karena sesuatu sebab tidak dapat 
hadir sendiri, ia wajib menunjuk pihak lain sebagai kuasanya, dengan Surat 
Kuasa Membebankan Hak Tanggungan, disingkat SKMHT, yang berbentuk akta 
otentik. Pembuatan SKMHT selain kepada Notaris, ditugaskan juga kepada 
PPAT yang keberadaannya sampai pada wilayah kecamatan, dalam rangka 
memudahkan pemberian pelayanan kepada pihak-pihak yang memerlukan. 
Pada saat pembuatan SKMHT dan Akta Pemberian Hak Tanggungan 
(APHT), harus sudah ada keyakinan pada Notaris atau PPAT yang bersangkutan, 
bahwa pemberi Hak Tanggungan mempunyai kewenangan untuk melakukan 
perbuatan hukum terhadap obyek Hak Tanggungan yang dibebankan, walaupun 
kepastian mengenai dimilikinya kewenangan tersebut baru dipersyaratkan pada 
waktu pemberian Hak Tanggungan itu didaftar. 
Selanjutnya APHT yang dibuat oleh PPAT tersebut merupakan akta 
otentik. Dalam Pasal 11 ayat (1) UUHT disebutkan hal-hal yang wajib 
dicantumkan dalam APHT, yaitu: 
a. Nama dan identitas pemberi dan pemegang Hak Tanggungan; 
b. Domisili pihak-pihak sebagaimana dimaksud pada angka 1, dana pabila di 
antara mereka ada yang berdomisili di luar Indonesia, baginya harus pula 
dicantumkan suatu domisili pilihan di Indonesia. Penunjukan secara jelas 
hutang atau hutang-hutang yang dijamin pelunasannya dengan Hak 
Tanggungan dan meliputi juga nama dan identitas debitur yang bersangkutan; 
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c. Nilai tanggungan; 
d. Uraian yang jelas mengenai objek Hak Tanggungan. 
2. Tahap Pendaftaran Hak Tanggungan 
Berdasarkan Pasal 13 Undang-Undang Hak Tanggungan (UUHT), 
pemberian hak tanggungan wajib didaftarkan pada Kantor Pertanahan selambat-
lambatnya tujuh (7) hari kerja setelah penandatanganan APHT PPAT wajib 
mengirimkan APHT yang bersangkutan dan warkah lain yang 
diperlukan. Warkah yang dimaksud meliputi surat-surat bukti yang berkaitan 
dengan obyek hak tanggungan dan identitas pihak-pihak yang bersangkutan, 
termasuk di dalamnya sertifikat hak atas tanah dan/atau surat-surat keterangan 
mengenai obyek hak tanggungan. Dalam prosesnya maka APHT dan Blangko 
permohonan pemberian Hak Tanggungan didaftarkan ke Badan Pertanahan 
Nasional (BPN) melalui bagian pendaftaran tanah untuk penerbitan sertifikat 
Hak Tanggungan oleh BPN. 
Dalam Pasal 14 Ayat (1) Undang-Undang Hak Tanggungan (UUHT) 
dijelaskan bahwa sebagai tanda bukti adanya Hak Tanggungan, Kantor 
Pertanahan menerbitkan sertipikat Hak Tanggungan sesuai dengan peraturan 
per-undang-undangan yang berlaku. Dalam hal ini sertifikat  hak tanggungan 
merupakan bukti adanya hak  tanggungan.  
Sertifikat Hak Tanggungan memuat irah-irah dengan kata-kata "DEMI 
KEADILAN BERDASARKAN KETUHANAN YANG YAHA ESA"; dengan 
demikian sertifikat hak tanggungan mempunyai kekuatan eksekutorial yang 
sama dengan putusan pengadilan yang telah memperoleh kekuatan hukum tetap 
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melalui tata cara dan menggunakan lembaga parate eksekusi sesuai dengan 
peraturan Hukum Acara Perdata Indonesia. 
Untuk melindungi kepentingan kreditor, maka dapat saja sertifikat hak 
tanggungan tetap berada ditangan kreditor. Hal ini dimungkinkan oleh Pasal 14 
Ayat (4) Undang-Undang Hak Tanggungan yang menyatakan kecuali jika 
diperjanjikan lain, sertifikat hak atas tanah yang telah dibubuhi catatan 
pembebanan hak tanggungan dikembalikan kepada pemegang hak atas tanah 
yang bersangkutan. 
Menurut bapak Ananto Kumoro103, dalam pinjaman oleh debitor kepada 
kreditor dalam suatu perjanjian kredit diperlukan adanya jaminan. Dalam 
pembuatan akta perjanjian kredit dalam pinjam meminjam merupakan peran dari 
Notaris, yaitu dengan membuatnya dalam bentuk akta otentik. Disini Notaris 
membuat akta perjanjian kredit pinjaman antara pihak debitor (peminjam) dengan 
pihak kreditor (Bank yang memberikan pinjaman). 
Pinjaman oleh debitor tersebut dijamin dengan Hak Tanggungan yang 
dalam pembebannya merupakan peran dari Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) 
dan bukan merupakan peran dari Notaris. Dengan demikian dalam proses 
pembuatan perjanjian kredit hingga pembebanan jaminan terdapat 2 (dua) peran 
pejabat yaitu Notaris dan Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT), Notaris yang 
membuat akta perjanjiannya kemudian Pejabat Pembuat Akta Tanah (PPAT) 
                                                          
103 Wawancara dengan Bapak Ananto Kumoro selaku Notaris/PPAT di Kabupaten Klaten 
tanggal 20 Juni 2019. 
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membuat akta Hak Tanggungannya. Hal tersebut adalah satu kesatuan yang tidak 
dapat dipisahkan.104 
Menurut Bapak Ananto Kumoro105 Akta Pemberian Hak Tanggungan 
(APHT) dibuat bersamaan dengan akta perjanjian kreditnya, karena akta perjanjian 
kredit tanpa diikuti dengan adanya akta penjaminan sama dengan suatu pinjaman 
yang tidak ada jaminannya. Hal tersebut sama dengan melakukan suatu pinjaman 
tanpa adanya pemberian jaminan atas pinjaman tersebut. 
Dalam pembuatan Akta Pemberian Hak Tanggungan (APHT) tersebut, 
pemberi Hak Tanggungan wajib hadir sendiri di hadapan PPAT dan pemberi Hak 
Tanggungan tersebut benar-benar mempunyai kewenangan untuk melakukan 
perbuatan hukum terhadap obyek Hak Tanggungan yang dibebankan tersebut. 
Apabila tidak dapat hadir sendiri dapat memberikan kuasa.106 
Tata cara pembebanan Hak Tanggungan dimulai dengan tahap pemberian 
Hak Tanggungan di hadapan PPAT yang berwenang dan dibuktikan dengan APHT 
dan diakhiri dengan tahap pendaftaran Hak Tanggungan di Kantor Pertanahan 
hingga kemudian terbit sertifikat Hak Tanggungan. 
Dalam prosesnya setelah Akta Pemberian Hak Tanggungan (APHT)  
ditanda tangani kemudian didaftarkan di kantor pertanahan (BPN). Lama prosesnya 
dari pendaftaran sampai dengan terbit sertifikat hak tanggungan tersebut sesuai 
ketentuan adalah selama 7 (tujuh) sampai dengan 14 (empat belas) hari.107 
                                                          
104 Ibid. 
105 Ibid. 
106 Ibid. 
107 Ibid. 
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Dalam proses pembebanan jaminan dalam hal ini adalah Hak Tanggungan 
harus memenuhi syarat-syarat yaitu:108 
1. Dalam pemberian Hak Tanggungan dalam Akta Pemberian Hak Tanggungan 
(APHT) diawali dengan janji debitor untuk memberikan Hak Tanggungan 
sebagai jaminan atas pelunasan utang terhadap kreditor yang kemudian 
dituangkan di dalam Akta Pemberian Hak Tanggungan (APHT) dan merupakan 
bagian yang tidak terpisahkan dari perjanjian kredit yang bersangkutan atau 
perjanjian lainnya yang menimbulkan utang tersebut; 
2. Dalam pemberian Hak Tanggungan dalam Akta Pemberian Hak Tanggungan 
(APHT) harus memenuhi syarat-syarat yaitu: nama dan identitas pemegang Hak 
Tanggungan (Kreditor) dan pemberi Hak Tanggungan (Debitor), domisili dari 
Debitor dan Kreditor, utang yang dijaminkan pelunasannya dengan Hak 
Tanggungan harus ditunjukkan secara jelas, nilai tanggungan, dan uraian yang 
jelas mengenai objek Hak Tanggungan; 
3. Dalam pemberian Hak Tanggungan wajib dilakukan pendaftaran Hak 
Tanggungan pada Kantor Pertanahan (BPN) yang dilakukan untuk memenuhi 
persyaratan publisitas dan  lama prosesnya dari pendaftaran sampai dengan terbit 
sertifikat hak tanggungan tersebut sesuai ketentuan adalah selama 7 (tujuh) 
sampai dengan 14 (empat belas) hari; 
4. Sertifikat Hak Tanggungan yang telah terbit dikemudian hari adalah sebagai 
tanda bukti yang sah mengenai adanya Hak Tanggungan dalam obyek (tanah 
atau bangunan) yang diberikan Hak Tanggungan tersebut dan sertifikat Hak 
                                                          
108 Ibid. 
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Tanggungan memuat titel eksekutorial dengan kata-kata "Demi Keadilan 
Berdasarkan Ketuhanan Yang Maha Esa"; 
5. Dalam pemberian Hak Tanggungan tidak diperkenankan diperjanjikan bahwa 
pemegang Hak Tanggungan akan memiliki objek Hak Tanggungan apabila 
debitor cidera janji (wanprestasi), apabila hal tersebut dilakukan maka perbuatan 
hukum pemberian Hak Tanggungan tersebut batal demi hukum. 
Berdasarkan data yang penulis peroleh dari Bapak Ananto Kumoro 
mengenai proses pembebanan Hak Tanggungan tersebut sudah sesuai dengan 
pengaturan dalam Undang-Undang Hak Tanggungan. Namun pada kenyataannya 
dalam kasus Putusan Nomor 1249/Pdt.G/2017/PA Klt. tidak sesuai dengan aturan-
aturan yang ada dalam UUHT maupun sesuai dengan data yang penulis peroleh dari 
Bapak Ananto Kumoro. 
Tidak sesuai yang penulis maksud tersebut adalah dijelaskan dalam 
Undang-Undang Hak Tanggungan bahwa menurut ketentuan Pasal 10 ayat (2) 
UUHT pemberian Hak Tanggungan yang wajib dihadiri oleh pemberi Hak 
Tanggungan, dan menurut Penjelasan Umum angka 7 UUHT pemberi Hak 
Tanggungan tersebut adalah benar mempunyai kewenangan untuk melakukan 
perbuatan hukum terhadap obyek Hak Tanggungan yang dibebankan. Dimana 
dalam kasus Putusan Nomor 1249/Pdt.G/2017/PA Klt. dalam pembuatan APHT 
tidak dihadiri dan disetujui oleh semua orang yang berhak atas obyek yang 
dijadikan jaminan tersebut. 
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Menurut keterangan Ibu Nur Yuniati109, bahwa tanah yang digunakan dalam 
jaminan perjanjian kredit akad Murabahah No.64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 di 
BMT Ahmad Dahlan tersebut merupakan harta warisan yang belum dibagi atau 
belum dilakukan turun waris sepeninggalan ayahnya. Menurutnya sudah 
seharusnya apabila tanah tersebut akan digunakan sebagai jaminan kredit maka 
semua anak yang sah sebagai ahli waris harus ikut hadir dan memberikan 
persetujuan dalam akad tersebut. 
Menurut keterangan Ibu Yuni Indriyati110, semua anak sebagai ahli waris 
yang sah saat dilakukan akad itu tidak hadir semua untuk memberikan persetujuan 
terkait penggunaan tanah tersebut sebagai obyek jaminan dalam akad Murabahah 
No.64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 di BMT Ahmad Dahlan tersebut. Menurut ibu 
Yuni saat itu yang hadir hanyalah adiknya saja yang meminjam sertifikat tanah 
tersebut dari ibunya dan digunakan untuk pengajuan kredit di BMT Ahmad Dahlan. 
Menurut ibu Yuni karena tanah tersebut merupakan harta bersama dari ayah dan 
ibunya maka saat ayahnya meninggal tanah tersebut menjadi hak ahli waris 
termasuk semua anak-anaknya. 
Ibu Yuni111 juga memberikan keterangan bahwa, ibunya Sutarti (Terlawan 
IV dalam Putusan Nomor 1249/Pdt.G/2017/PA Klt) tidak memberitahu mengenai 
penggunaan sertifikat tanah tersebut untuk kredit kepada Ibu Yuni Indriyati dan Ibu 
Nur Yuniati. Ibu Sutarti baru menjelaskan bahwa sertifikat tanah tersebut 
                                                          
109 Wawancara dengan Ibu Nur Yuniati selaku Pelawan II dalam Putusan Nomor 
1249/Pdt.G/2017/PA Klt , tanggal 21 Mei 2019. 
110 Wawancara dengan Ibu Yuni Indriyati selaku Pelawan I dalam Putusan Nomor 
1249/Pdt.G/2017/PA Klt , tanggal 21 Mei 2019. 
111 Wawancara dengan Ibu Yuni Indriyati selaku Pelawan I dalam Putusan Nomor 
1249/Pdt.G/2017/PA Klt , tanggal 21 Mei 2019. 
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dipinjamkan  kepada adiknya untuk mengajukan kredit setelah ditanyai oleh Ibu 
Yuni Indriyati mengenai keberadaan sertifikat tersebut. 
Berdasarkan data yang penulis peroleh di atas maka dapat diketahui bahwa 
dalam penandatanganan kredit dalam akad Murabahah No.64/MRB/MBT-
AD/Maret/2011 di BMT Ahmad Dahlan tersebut tidak dihadiri oleh semua ahli 
waris yang sah. 
 
  
 
 
82 
 
BAB IV 
TINJAUAN HUKUM EKONOMI SYARIAH TERHADAP PEMBEBANAN 
OBJEK JAMINAN 
A. Pembebanan Objek Jaminan dalam Akad Murabahah No. 64/MRB/MBT-
AD/Maret/2011 di BMT Ahmad Dahlan 
Tahapan-tahapan dalam pembebanan Objek Jaminan dalam Akad 
Murabahah No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 di BMT Ahmad Dahlan tersebut 
lebih lanjut dijelaskan oleh Bapak Sadam Akbar secara lebih rinci melalui tahapan 
sebagai berikut:112 
1. Tahap Pembuatan Surat Kuasa Membebankan Hak Tanggungan (SKMHT) 
Pembebanan obyek jaminan dalam akad murabahah dimulai dengan 
dibuatnya Surat Kuasa Membebankan Hak Tanggungan (SKMHT) sebelum 
dibuatnya Akta Pemberian Hak Tanggungan (APHT) yang merupakan 
pembebanan obyek jaminan terhadap hutang (kredit) yang dimiliki oleh anggota 
BMT AHMAD DAHLAN. 
Setelah dibuatnya akad murabahah tahap selanjutnya adalah pembuatan 
Surat Kuasa Membebankan Hak Tanggungan (SKMHT) yang dibuat di hadapan 
Notaris/PPAT dengan dihadiri oleh pihak dari BMT AHMAD DAHLAN, 
anggota yang mengajukan kredit bersama dengan pemilik atau orang-orang yang 
berhak dari barang/obyek yang dijadikan jaminan dari akad murabahah tersebut 
harus hadir sebagai pihak yang memberikan kuasa kepada BMT AHMAD 
                                                          
112 Wawancara dengan Bapak Sadam Akbar selaku Staf Legal & Kredit Remedial BMT 
Ahmad Dahlan Kecamatan Cawas Kabupaten Klaten tanggal 14 April 2019. 
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DAHLAN untuk membebankan Hak Tanggungan terhadap obyek jaminan 
tersebut. 
Pihak pertama dalam Surat Kuasa Membebankan Hak Tanggungan 
(SKMHT) ini adalah orang yang memiliki obyek jaminan tersebut secara sah 
(nama pemilik sah tanah yang tertulis dalam sertifikat tanah yang digunakan 
sebagai jaminan tersebut) sebagai pemberi kuasa dan pihak kedua adalah BMT 
AHMAD DAHLAN sebagai penerima kuasa. Kemudian dalam khusus 
dijelaskan identitas dari anggota yang mengajukan kredit (apabila yang 
mengajukan kredit bukan merupakan pemilik dari barang yang dijadikan 
jaminan tersebut) dituliskan pula identitas lengkapnya, jumlah hutang, data akad 
murabahah yang mengikat antara anggota dan pihak BMT AHMAD DAHLAN, 
jumlah tanggungan dari pihak BMT AHMAD DAHLAN, dan deskripsi barang 
yang dijaminkan dalam akad murabahah. 
Akta Surat Kuasa Membebankan Hak Tanggungan (SKMHT) kemudian 
ditandatangani oleh pemberi kuasa dan penerima kuasa yang hadir dan dengan 
dihadiri dan ditandatangi pula dua orang saksi. Segera setelah akta SMKHT ini 
dibuat dilanjutkan dengan pembuatan Akta Pemberian Hak Tanggungan 
(APHT) yang merupakan proses utama dalam pembebanan obyek jaminan 
dalam akad murabahah. 
Berdasarkan keterangan Bapak Sadam Akbar tersebut di atas diketahui 
bahwa dalam pembuatan SKMHT di hadapan Notaris/PPAT harus dihadiri oleh 
pihak dari BMT AHMAD DAHLAN, anggota yang mengajukan kredit bersama 
dengan pemilik atau orang-orang yang berhak dari barang/obyek yang dijadikan 
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jaminan dari akad murabahah tersebut. Akan tetapi dalam akad Murabahah No. 
64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 dalam pembuatan SKMHTnya hanya dihadiri 
oleh pihak yang mengajukan kredit saja dengan ibunya saja tanpa dihadiri oleh 
saudara-saudaranya yang lain selaku ahli waris yang sah dari obyek yang 
dijadikan sebagai jaminan tersebut. 
Pihak pertama dalam SKMHT merupakan orang yang memiliki atau 
berhak atas obyek tersebut, maka seluruh anak-anak yang merupakan ahli waris 
yang sah dari obyek tersebut harus memberikan persetujuan dalam penggunaan 
obyek tersebut sebagai jaminan dalam kredit. Karena mahrun yang digunakan 
sebagai jaminan harus merupakan barang yang dimiliki sendiri dan tidak 
merupakan barang yang didalamnya terdapat hak di dalamnya (tanpa 
persetujuan dari pemilik barang tersebut). 
Dalam hal ini dalam proses pembuatan SKMHT dari akad Murabahah 
No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 tidak sesuai dengan ketentuan yang diatur 
dalam Hukum Islam. Meskipun pihak BMT AHMAD DAHLAN menjelaskan 
bahwa dalam prosesnya harus sesuai dengan Hukum Islam, namun dalam 
pelaksanaannya SKMHT akad Murabahah No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 
tidak sesuai dengan keterangan yang diberikan. 
BMT Ahmad Dahlan dalam menerima calon nasabah yang khususnya 
terkait dengan obyek yang akan dijadikan sebagai jaminan kurang menerapkan 
prinsip kehati-hatian. Seharusnya pihak Ahmad Dahlan melakukan survey lebih 
dalam terkait dengan kepemilikan obyek yang akan digunakan sebagai jaminan 
kredit agar tidak menimbulkan kerugian pihak lain dikemudian hari apabila 
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terjadi kredit macet. Dalam hal terdapat pihak lain yang memiliki hak dalam 
obyek tersebut maka harus dihadirkan dalam pembuatan SKMHT oleh BMT 
AHMAD DAHLAN untuk memberikan persetujuan. 
2. Tahap Pembuatan Akta Pemberian Hak Tanggungan (APHT) 
Setelah proses pembuatan SKMHT selesai maka tahapan selanjutnya 
dalam pembebanan obyek jaminan dalam akad murabahah adalah pembuatan 
Akta Pemberian Hak Tanggungan (APHT) di hadapan Pejabat Pembuat Akta 
Tanah (PPAT) yang berada di kabupaten/kota letak tanah yang digunakan 
sebagai jaminan tersebut. 
Dalam pembuatan Akta Pemberian Hak Tanggungan (APHT) yang telah 
didahului dengan pembuatan akta SKMHT pihak yang hadir di hadapan PPAT 
hanya pihak dari BMT AHMAD DAHLAN yang hadir atas nama BMT 
AHMAD DAHLAN itu sendiri dan hadir sebagai pihak pemberi hak tanggungan 
(karena telah dikuasakan sebelumnya oleh anggota kepada BMT AHMAD 
DAHLAN dalam pembebanan hak tanggungan dengan dibuatnya SKMHT). 
Akta Pemberian Hak Tanggungan (APHT) di dalamnya disebutkan 
syarat-syarat spesialitas yang memuat juga data mengenai jumlah pinjaman, 
penunjukan objek Hak Tanggungan, dan hal-hal yang diperjanjikan. Setelah 
dibuat APHT kemudian ditandatangani oleh pihak dari BMT AHMAD 
DAHLAN dan PPAT yang kemudian didaftarkan di Kantor Pertanahan setempat 
(BPN). 
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Dalam proses pembuatan APHT PPAT seharusnya memiliki peran yang 
cukup penting karena selain berperan dalam pembuatan APHT sebagai tindak 
lanjut dari SKMHT juga berperan menuntun dalam proses pembebanan obyek 
jaminan dengan Hak Tanggungan.  
Dalam pembuatan APHT dari akad Murabahah No. 64/MRB/MBT-
AD/Maret/2011, PPAT yang bersangkutan kurang hati-hati dengan tidak 
melakukan pengecekan kembali terkait dengan data-data yang tertuang dalam 
SKMHT secara lebih dalam. Karena dalam pembuatan APHT yang merupakan 
tindakan lanjutan dari SKMHT, datanya bersumber dari SKMHT yang telah 
dibuat sehingga apabila terdapat kecacatan dalam data SKMHT maka APHT 
yang dibuat kemudian berpotensi bermasalah. 
Dalam hal SKMHT yang tidak dihadiiri oleh semua ahli waris yang 
berhak atas obyek yang akan dibebani Hak Tanggungan, maka seharusnya 
SKMHT yang merupakan akta kuasa kepada BMT AHMAD DAHLAN dalam 
pemberian Hak Tanggungan terhadap obyek jaminan tidak dapat dilanjutkan 
proses pembuatan APHT. Hal tersebut disebabkan pemberian kuasa (SKMHT) 
harus diberikan oleh orang yang memiliki hak atas obyek yang akan diberikan 
Hak Tanggungan, sehingga apabila obyek tersebut terdapat lebih dari satu 
pemilik maka seharusnya seluruh pihak yang berhak atas obyek tersebut yang 
memberikan kuasa kepada BMT AHMAD DAHLAN (dalam bentuk SKMHT) 
dalam pemberian Hak Tanggungan dan tidak dapat hanya dilakukan oleh satu 
orang pemilik saja. 
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APHT baru dapat benar-benar dibuat apabila pihak yang memberikan 
kuasa kepada BMT AHMAD DAHLAN dalam bentuk SKMHT adalah benar-
benar pihak yang menguasai secara penuh obyek yang akan dibebani Hak 
Tanggungan tersebut. Sehingga dalam kasus ini pemberian kuasa dalam bentuk 
SKMHT kepada BMT AHMAD DAHLAN harus dilakukan oleh semua pihak 
yang berhak atas tanah tersebut dan tidak bisa hanya dilakukan oleh sebagian 
pemilik tanah tersebut. 
Dalam pembuatan APHT peran PPAT sangat diperlukan untuk 
memastikan bahwa obyek yang akan dijaminkan merupakan benar obyek yang 
dikuasai secara penuh oleh pihak pemberi Hak Tanggungan tersebut. Hal 
tersebut dapat dilakukan dengan melakukan pengecekan istri/suami dan anak-
anak dari pemberi hak tanggungan mengenai diperlukan atau tidak persetujuan 
lebih lanjut dari pemilik hak lain atas obyek tersebut.  
B. Tinjauan Hukum Ekonomi Syariah terhadap pembebanan objek jaminan 
dalam Akad Murabahah No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 
Berdasarkan Fatwa Dewan Syariah Nasional Nomor 4 Tahun 2000 tentang 
Murabahah, jaminan dalam akad murabahah dibolehkan agar nasabah serius 
dengan pesanannya dan Bank dapat meminta nasabah untuk menyediakan jaminan 
yang dapat dipegang. 
Penjaminan dalam akad murabahah tersebut harus merupakan penjaminan 
syariah. Dalam Fatwa Dewan Syariah Nasional Nomor 74 Tahun 2009, Penjaminan 
Syariah didefinisikan sebagai penjaminan antara para pihak berdasarkan prinsip 
Syariah sebagaimana diatur dalam fatwa ini. Prinsip syariah tersebut dapat diartikan 
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sebagai aturan perjanjian berdasarkan Hukum Islam antara para pihak (dalam hal 
ini adalah BMT AHMAD DAHLAN sebagai kreditor dan anggota sebagai debitor). 
Berdasarkan data yang diperoleh penulis dari wawancara dengan pihak 
BMT AHMAD DAHLAN, proses pembebanan obyek jaminan dalam akad 
murabahah diawali dengan dibuatnya akad murabahah yang dihadiri oleh anggota 
yang akan mengajukan kredit dalam akad murabahah dan para pihak lain yang 
terkait atau berkepentingan (isteri atau suami dari anggota tersebut termasuk juga 
pemilik dari barang yang akan dijadikan obyek jaminan dalam akad murabahah 
tersebut). Yang kemudian dilanjutkan dengan pembuatan Surat Kuasa 
Membebankan Hak Tanggungan (SKMHT) dan Akta Pemberian Hak Tanggungan 
(APHT). 
Dalam Akad Murabahah No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 yang dibuat di 
BMT AHMAD DAHLAN telah mengalami kredit macet dan berakhir dengan 
dilakukannya eksekusi oleh BMT AHMAD DAHLAN. Pihak dari BMT AHMAD 
DAHLAN kemudian melakukan pelelangan terhadap obyek yang dijadikan 
jaminan dalam akad murabahah tersebut dimana terdapat Kelalaian dari pihak 
BMT AHMAD DAHLAN terkait dengan proses pembebanan obyek jaminannya. 
Dalam pembebanan obyek jaminan di BMT AHMAD DAHLAN, dalam 
prosedurnya harus dihadiri langsung oleh pihak-pihak yang berkepentingan di 
hadapan BMT AHMAD DAHLAN dan PPAT. Pihak-pihak tersebut meliputi 
anggota yang akan mengajukan kredit dalam akad murabahah beserta  
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isteri/suaminya dan pihak yang memiliki hak sepenuhnya atas obyek yang dijadikan 
jaminan dalam akad murabahah (dalam hal anggota yang mengajukan kredit bukan 
pemilik dari obyek yang dijaminkan dalam akad murabahah). 
Dalam kasus Akad Murabahah No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 
terdapat pemegang-pemegang hak dari obyek jaminan yang tidak ikut dalam 
memberikan persetujuan terkait digunakannya sertifikat tanah yang terdapat hak 
mereka yang digunakan sebagai jaminan kredit dalam akad murabahah tersebut. 
Berdasarkan hal tersebut tanah yang digunakan sebagai jaminan dalam 
Akad Murabahah No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 yang akan dieksekusi lelang 
oleh BMT AHMAD DAHLAN karena terjadi kredit macet tersebut diajukan 
perlawanan eksekusi hak tanggungan oleh para ahli waris lain ke Pengadilan 
Agama Klaten. 
Perlawanan eksekusi hak tanggungan tersebut dilakukan karena dalam 
pembebanan tanah tersebut sebagai obyek jaminan dalam Akad Murabahah No. 
64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 sebelumnya tidak dihadiri dan diberikan 
persetujuan oleh para ahli waris tersebut. 
Dalam prinsip pembebanan hak tanggungan seharusnya dilakukan oleh 
orang yang memiliki secara sah obyek yang akan dibebani hak tanggungan tersebut, 
dalam hal ini seharusnya dalam pembebanan jaminan tersebut memerlukan 
persetujuan dari ahli waris lain yang memiliki hak atas tanah tersebut.  
Dalam kasus Akad Murabahah No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011, obyek 
yang dijadikan sebagai jaminan adalah tanah yang merupakan harta warisan yang 
belum dibagi sehingga terdapat hak-hak dari ahli waris lain dalam tanah tersebut. 
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Tanah tersebut diketahui adalah harta bersama (harta yang diperoleh selama 
pernikahan) yang dalam sertifikat tanah tertulis nama  SUTARTI (terlawan IV  
 
 
 
Dalam Putusan Pengadilan Agama Klaten Nomor 1249/Pdt.G/2017/PA Klt.) yang 
merupakan ibu kandung dari para pelawan (Yuni Indriyati dan Nur Yunianti). 
Terhadap tanah tersebut terdapat hak-hak ahli waris lain selain adik yang 
mengajukan kredit murabahah di BMT AHMAD DAHLAN dan ibu SUTARTI, 
yaitu hak dari Ibu Yuni Indriyati dan Ibu Nur Yunianti (Pelawan I dan Pelawan II 
dalam Putusan Pengadilan Agama Klaten Nomor 1249/Pdt.G/2017/PA Klt.) 
Dalam Hukum Syariah barang yang digunakan sebagai jaminan dikenal 
istilah Marhun. Marhun atau al-Marhun merupakan barang yang digunakan 
sebagai agunan, harus memenuhi syarat sebagai berikut:113 
1. Agunan harus dapat dijual dan nilainya seimbang dengan pembiayaan 
2. Agunan harus bernilai dan bermanfaat menurut ketentuan syariah 
3. Agunan harus jelas dan dapat ditentukan secara spesifik 
4. Agunan itu harus milik sendiri dan tidak terkait dengan pihak lain 
5. Agunan merupakan harta yang utuh dan tidak bertebaran di beberapa tempat 
6. Agunan harus dapat diserahterimakan baik fisik maupun manfaatnya. 
 
 
                                                          
113 Ismal MBA., Perbankan Syariah ..., hlm. 211 
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Berdasarkan ketentuan mengenai Mahrun tersebut maka barang yang dapat 
digunakan sebagai jaminan hutang atau kredit adalah barang yang harus milik 
sendiri dan tidak terkait dengan pihak lain. Dalam kasus Akad Murabahah No. 
64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 tersebut, penggunaan sertifikat tanah yang belum 
dilakukan turun waris tidak diperbolehkan karena dalam barang/harta tersebut 
masih terdapat hak-hak dari ahli waris lain kecuali apabila dalam penjaminannya 
memperoleh persetujuan dari ahli waris lain. Karena dalam kasus Akad Murabahah 
No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 dalam penjaminannya tidak melibatkan 
persetujuan dari ahli waris lain maka hal tersebut tidak diperbolehkan. 
Menurut keterangan Ibu Yuni ibunya Sutarti (Terlawan IV dalam Putusan 
Nomor 1249/Pdt.G/2017/PA Klt) tidak memberitahu mengenai penggunaan 
sertifikat tanah tersebut untuk kredit kepada Ibu Yuni Indriyati dan Ibu Nur Yuniati. 
Ibu Sutarti baru menjelaskan bahwa sertifikat tanah tersebut dipinjamkan  kepada 
adiknya untuk mengajukan kredit setelah ditanyai oleh Ibu Yuni Indriyati mengenai 
keberadaan sertifikat tersebut.114 
Dalam hal ini pihak BMT AHMAD DAHLAN seharusnya sebelum 
menerima barang yang akan digunakan sebagai jaminan lebih berhati-hati dalam 
                                                          
114 Wawancara dengan Ibu Yuni Indriyati selaku Pelawan I dalam Putusan Nomor 
1249/Pdt.G/2017/PA Klt , tanggal 21 Mei 2019. 
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mengidentifikasi asal usul dari barang jaminan tersebut. Dalam hal ini seharusnya 
pihak dari BMT AHMAD DAHLAN melakukan penelitian lebih lanjut apakah 
nama dalam pemiliki sertifikat tersebut memiliki suami atau tidak, apabila diketahui 
suami sudah meninggal maka harus diteliti obyek jaminan tersebut merupakan harta 
bawaan atau harta bersama. Dalam hal obyek tersebut adalah harta bersama maka 
harus dilakukan turun waris dan/atau pemecahan tanah terlebih dahulu agar 
kepemilikan tanah tersebut jelas, atau menghadirkan para ahli waris yang lain untuk 
memberikan persetujuan dalam pengajuan obyek tersebut sebagai jaminan kredit. 
Pihak BMT AHMAD DAHLAN dalam wawancara dengan penulis juga 
menyebutkan bahwa dalam hal obyek yang digunakan sebagai jaminan masih 
merupakan warisan maka untuk pengajuan kredit harta tersebut harus memperoleh 
persetujuan dari semua ahli warisnya  dan semua ahli warisnya harus tanda tangan. 
Meskipun ada ahli waris yang berada di luar kota juga harus pulang untuk 
memberikan persetujuan terlebih dahulu.115 Namun dalam kenyataannya yang 
terjadi pada kasus Akad Murabahah No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 tidak 
dilakukan seperti keterangan yang diberikan oleh pihak BMT AHMAD DAHLAN 
tersebut. 
Pegawai BMT AHMAD DAHLAN seharusnya tidak hanya mengejar target 
pekerjaan saja dengan menerima jaminan tanpa meneliti lebih lanjut mengenai asal 
usul dari jaminan tersebut. Hal tersebut dapat menciderai Prinsip Syariah yang 
                                                          
115 Wawancara dengan Bapak Sadam Akbar selaku Staf Legal & Kredit Remedial BMT 
Ahmad Dahlan Kecamatan Cawas Kabupaten Klaten tanggal 14 April 2019. 
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dijadikan BMT AHMAD DAHLAN sebagai dasar dalam beroperasi melayani 
masyarakat. 
Dalam Fatwa DSN MUI No.74/DSN-MUI/I/2009 Tentang Penjaminan 
Syariah juga mengatur bahwa pihak terjamin harus memiliki kemampuan finansial 
untuk melunasi pada waktunya. Hal ini dapat digunakan sebagai tolak ukur 
mengenai kesanggupan anggota dalam melakukan pembayaran angsuran tiap 
bulannya hingga pelunasannya. Selain pihak terjamin harus memiliki kemampuan 
finansial, pertimbangan lain yang harus diperhatikan adalah kemampuan bayar, 
kemampuan penyelesaian kualitas dan kuantitas obyek pembiayaan atau pekerjaan.  
Dalam hal eksekusi obyek jaminan yang dilakukan oleh BMT AHMAD 
DAHLAN terhadap Akad Murabahah No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 yang 
mengalami kredit macet tersebut tidak dibenarkan menurut prinsip syariah. 
Berdasarkan Fatwa DSN MUI No. 04/DSN-MUI/IV/2000 Tentang Murabahah 
diatur bahwa jaminan dalam murabahah dibolehkan, agar nasabah serius dengan 
pesanannya dan  Bank dapat meminta nasabah untuk menyediakan jaminan yang 
dapat dipegang. 
Jaminan dalam Murabahah bersifat sebagai pegangan bank dalam 
menjamin pelunasan hutang dari debitornya. Maka dalam hal ini BMT AHMAD 
DAHLAN menyimpan barang jaminan tersebut hingga hutang dari anggota yang 
mengajukan kredit murabahah tersebut lunas. 
Diatur lebih lanjut dalam Fatwa DSN MUI No. 04/DSN-MUI/IV/2000 
Tentang Murabahah bahwa, jika nasabah telah dinyatakan pailit dan gagal 
menyelesaikan utangnya, bank harus menunda tagihan utang sampai ia menjadi 
 
 
94 
 
sanggup kembali, atau berdasarkan kesepakatan. Sehingga BMT AHMAD 
DAHLAN seharusnya dalam kasus ini menunda pembayaran atau menunggu 
hingga anggota tersebut dapat melunasi hutangnya dan tetap menyimpan barang 
jaminan yang diberikan oleh anggota tersebut hingga pelunasan hutangnya.  
BMT AHMAD DAHLAN dapat menjual jaminan tersebut sesuai dengan 
yang diatur dalam Fatwa DSN MUI No. 04/DSN-MUI/IV/2000 Tentang 
Murabahah dalam hal telah terjadi kesepakatan antara pihak BMT AHMAD 
DAHLAN dan anggota yang mengajukan kredit tersebut. Namun dalam hal ini 
tidak terjadi kesepakatan terlebih dahulu dan BMT AHMAD DAHLAN langsung 
melakukan eksekusi. 
Menurut keterangan Bapak Sadam apabila anggota yang mengajukan kredit 
setelah diberikan surat tagihan tidak melakukan pembayaran bulanan (tidak ada 
mutasi saldo atau tidak ada angsuran masuk) maka kemudian dari pihak BMT 
AHMAD DAHLAN akan memberikan Surat Peringatan 1 (SP1) dan terus berlanjut 
Surat Peringatan 2 (SP2) dan terakhir Surat Peringatan 3 (SP3). Setelah 
dikeluarkannya SP3 dan anggota tersebut tetap tidak melakukan angsuran maka 
pihak BMT AHMAD DAHLAN akan melakukan pelelangan terhadap jaminan 
tersebut.116 
Berdasarkan ketentuan keenam (Bangkrut dalam Murabahah) dalam Fatwa 
DSN MUI No. 04/DSN-MUI/IV/2000 Tentang Murabahah, Penjualan jaminan 
tersebut sangat tidak dibenarkan meskipun terjadi kelalaian dari pihak anggota 
                                                          
116 Wawancara dengan Bapak Sadam Akbar selaku Staf Legal & Kredit Remedial BMT 
Ahmad Dahlan Kecamatan Cawas Kabupaten Klaten tanggal 14 April 2019. 
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karena sesuai dengan prinsip syariah jaminan digunakan untuk pegangan saja oleh 
pihak bank dalam pelunasan hutang dari nasabah, sehingga seharusnya pihak BMT 
AHMAD DAHLAN cukup dengan tetap menyimpan jaminan tersebut hingga 
dilunasinya hutang dari anggota tersebut. Penjualan jaminan tersebut baru 
dibenarkan dalam hal telah terjadi kesepakatan antara kedua belah pihak. 
Dalam kasus Akad Murabahah No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 tidak 
ada kesepakatan dari BMT AHMAD DAHLAN dan debitor untuk melakukan 
penjualan obyek jaminan tersebut sehingga penjualan obyek jaminan tersebut, 
pihak dari BMT AHMAD DAHLAN melakukan penjualan obyek jaminan secara 
sepihak tanpa dengan persetujuan. Penjualan Obyek jaminan tersebut tidak boleh 
dilakukan oleh BMT AHMAD DAHLAN apabila tidak ada kesepakatan antara 
kedua belah pihak, maka sesuai dengan yang diatur dalam DSN MUI No. 04/DSN-
MUI/IV/2000 Tentang Murabahah untuk tetap menyimpan barang jaminan 
tersebut sampai debitor dapat melakukan pelunasan. 
Menurut keterangan Ibu Yuni, dikarenakan adiknya tidak dapat melunasi 
hutangnya kepada BMT AHMAD DAHLAN maka Ibu Yuni berniat untuk 
melunasi hutang adiknya untuk menebus sertifikat tanah yang digunakan sebagai 
jaminan kredit murabahah  tersebut.117 
Dalam persidangan dijelaskan bahwa total kredit dalam Akad Murabahah 
No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 adalah sebesar Rp. 280.000.000,- (dua ratus 
delapan puluh juta rupiah) untuk keperluan membeli barang berupa material, mesin, 
                                                          
117 Wawancara dengan Ibu Yuni Indriyati selaku Pelawan I dalam Putusan Nomor 
1249/Pdt.G/2017/PA Klt , tanggal 21 Mei 2019. 
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truk, dan pisang dengan cara diangsur sebesar Rp. 5.600.000,- (lima juta enam ratus 
ribu rupiah) setiap tanggal 18 tiap bulan selama 50 (lima puluh) bulan berturut-
turut. Sisa kewajiban yang harus dilunasi adalah sebanyak Rp 119.397.000,- 
(seratus sembilan belas juta tiga ratus sembilan puluh tujuh ribu rupiah). 
 
 
Dalam Fatwa DSN MUI No. 04/DSN-MUI/IV/2000 Tentang Murabahah 
juga dijelaskan bahwa proses dalam akad murabahah adalah:118 
1. Pertatama Bank membeli barang yang diperlukan nasabah atas nama bank 
sendiri, dan pembelian ini harus sah dan bebas riba; 
2. Bank kemudian menjual barang tersebut kepada nasabah (pemesan) dengan 
harga jual senilai harga beli plus keuntungannya. Dalam kaitan ini Bank harus 
memberitahu secara jujur harga pokok barang kepada nasabah berikut biaya 
yang diperlukan; 
3. Nasabah membayar harga barang yang telah disepakati tersebut pada jangka 
waktu tertentu yang telah disepakati. 
Berdasarkan ketentuan murabahah tersebut di atas maka harga atau biaya 
yang harus dibayar oleh nasabah adalah sesuai dengan perjanjian awal dengan bank 
yang telah disepakati bersama. 
Berdasarkan uraian-uraian yang telah penulis sampaikan di atas maka dapat 
diketahui bahwa dalam proses pembebanan obyek jaminan dalam Akad Murabahah 
No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 terdapat dua hal yang tidak sesuai dengan 
                                                          
118 Fatwa DSN MUI No. 04/DSN-MUI/IV/2000 Tentang Murabahah 
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prinsip Hukum Ekonomi Syariah yaitu, pertama pembebanan obyek jaminan yang 
masih menjadi harta bersama tanpa adanya persetujuan dari ahli waris lain karena 
tidak hati-hatinya pihak BMT AHMAD DAHLAN dalam mengidentifikasi obyek 
tersebut, dan kedua eksekusi obyek jaminan yang dilakukan BMT AHMAD 
DAHLAN tanpa adanya persetujuan terlebih dahulu dari pemilik dari obyek yang 
dijadikan sebagai jaminan tersebut. 
BMT AHMAD DAHLAN sebagai Koperasi Simpan Pinjam dan 
Pembiayaan Syariah (KSPPS) seharusnya menegakkan Hukum Ekonomi Islam 
sebagai dasar dalam beroperasi karena sejatinya Badan Keuangan yang bergerak 
dalam bidang syariah harus menjunjung tinggi prinsip-prinsip syariah.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
\ 
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BAB V 
PENUTUP 
 
A. KESIMPULAN 
 Berdasarkan uraian-uraian yang telah disampaikan oleh penulis, dapat 
disimpulkan sebagai berikut: 
1. Dalam proses pembebanan Objek Jaminan dalam Akad Murabahah No. 
64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 di BMT Ahmad Dahlan dilakukan dengan 
tahapan: (a) Tahap Pembuatan Surat Kuasa Membebankan Hak Tanggungan; (b) 
Tahap Pembuatan Akta Pemberian Hak Tanggungan. Pembebanan obyek terjadi 
dalam tahap pembuatan APHT yang dalam penandatanganannya harus dihadiri 
oleh semua pihak terkait yang berhak atas obyek yang akan dijadikan sebagai 
jaminan. Namun dalam Akad Murabahah No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011, 
Pihak BMT AHMAD DAHLAN melakukan kelalaian dengan tidak 
mengidentifikasi secara mendalam mengenai asal usul kepemilikan sertifikat 
tanah yang dijaminkan sehingga sertifikat tersebut dijaminkan tanpa 
memperoleh persetujuan dari ahli waris lain yang berhak atas tanah tersebut. 
2. Ditinjau dari  Hukum Ekonomi Syariah, proses pembebanan objek jaminan 
dalam Akad Murabahah No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 tidak sesuai 
dengan prinsip-prinsip syariah. Dalam Fatwa Dewan Syariah Nasional Nomor 
74 Tahun 2009, Penjaminan Syariah didefinisikan sebagai penjaminan antara 
para pihak berdasarkan prinsip Syariah. Maka penjaminan dalam Akad 
Murabahah No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 harus sesuai dengan prinsip-
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prinsip syariah. Dalam Hukum Ekonomi Syariah Marhun (barang yang 
dijadikan sebagai jaminan) harus milik sendiri dan tidak terkait dengan pihak 
lain namun dalam Akad Murabahah No. 64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 masih 
terdapat hak dari ahli waris lain di dalamnya. hal tersebut sebenarnya dapat 
diperbolehkan apabila mendapat persetujuan dari ahli waris lain namun dalam 
kasus ini tidak terdapat persetujuan dari ahli waris lain.   
 
B. SARAN 
Penulis memiliki saran terkait proses pembebanan obyek jaminan di BMT 
AHMAD DAHLAN dalam Akad Murabahah, yaitu sebagai berikut: 
1. Pihak BMT AHMAD DAHLAN seharusnya dalam menerima barang yang akan 
dijadikan jaminan dalam akad-akadnya melakukan penelitian lebih lanjut 
mengenai asal usul barang tersebut. Pihak BMT AHMAD DAHLAN harus 
memeriksa suami/isteri dari pemilik sertifikat tersebut karena dalam hal 
sertifikat tersebut merupakan harta bersama dan suami/isteri dari pemilik 
sertifikat meninggal otomatis tanah tersebut menjadi harta warisan yang 
memerlukan persetujuan ahli waris lain dalam hal penjaminan tanah tersebut 
terhadap utang debitor. 
2. Peran Notaris/PPAT juga diperlukan dalam pengecekan sertifikat yang akan 
dibebankan Hak Tanggungan. Notaris/PPAT dapat memberikan saran kepada 
pihak BMT AHMAD DAHLAN terkait pengecekan lebih lanjut dari sertifikat 
tersebut agar tidak terjadi permasalahan dikemudian hari. 
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3. Pihak BMT AHMAD DAHLAN seharusnya tidak melakukan eksekusi 
terhadap barang jaminan (Marhun) dalam akad Murabahah tersebut karena 
jaminan tersebut sejatinya adalah obyek yang disimpan oleh BMT AHMAD 
DAHLAN dalam pelunasan hutang dari anggota. Pihak BMT AHMAD 
DAHLAN seharusnya melakukan kesepakatan mengenai penjualan obyek 
dengan pihak terkait sebelum melakukan eksekusi terhadap barang jaminan 
tersebut sesuai dengan yang diatur dalam Fatwa DSN MUI No. 04/DSN-
MUI/IV/2000 Tentang Murabahah. 
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PERTANYAAN UNTUK NOTARIS: 
 
1. Apakah tugas pokok dari Notaris/PPAT? 
Jawab: 
membuat Akta Otentik mengenai semua perbuatan, perjanjian, dan ketetapan yang 
diharuskan oleh peraturan perundang-undangan dan/atau yang dikehendaki oleh 
yang berkepentingan untuk dinyatakan dalam akta otentik, menjamin kepastian 
tanggal pembuatan akta, menyimpan akta, memberikan grosee, salinan dan kutipan 
akta, semuanya itu sepanjang pembuatan akta-akta itu tidak juga ditugaskan atau 
dikecualikan kepada pejabat lain atau orang lain yang ditetapkan oleh Undang-
undang. 
2. Apakah produk-produk dari Notaris/PPAT? 
Jawab: 
Akta Otentik mengenai semua perbuatan, perjanjian, dan ketetapan yang diharuskan 
oleh peraturan perundang-undangan dan/atau yang dikehendaki oleh yang 
berkepentingan 
3. Apakah hak dan kewajiban dari Notaris/PPAT dalam pembuatan akta? 
Jawab: 
Notaris/PPAT membuat akta otentik sesuai dengan ketentuan yang ada dalam 
peraturan perundang-undangan.  Notaris/PPAT berkewajiban untuk membacakan 
dan menjelaskan mengenai akta yang dibuat kepada para pihak. 
4. Bagaimana peran Notaris/PPAT dalam pembuatan akta APHT? 
Jawab: 
Dalam pembuatan akta APHT, PPAT berperan sebagai pejabat umum yang membuat 
APHT sebagai produk hukum dari jabatannya tersebut. 
5. Apakah ada peran dari instansi lain terkait dengan pembuatan akta APHT? 
Jawab: 
APHT merupakan kelanjutan dari SKMHT. APHT merupakan produk dari PPAT yang 
tidak terkait dengan instansi lain. 
6. Apakah syarat-syarat yang harus dipenuhi sebelum dibuatnya APHT? 
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Jawab: 
Telah dibuat dan ditandatanganinya SKMHT oleh para pihak. 
7. Bagaimana proses pembuatan akta APHT mulai dari diterimanya Perjanjian Kredit 
(dalam hal ini akad murabahah dari BMT) hingga dibuatnya akta APHT? 
Jawab:  
Setelah Perjanjian Kredit (PK) dibuat oleh Bank dengan Debiturnya, kemudian dibuat 
SKMHT oleh Notaris yang ditandatangani oleh pihak Bank dan Debitur beserta 
pemilik jaminan (apabila debitur bukan merupakan pemilik jaminan) kemudian baru 
setelah itu dibuat APHT. 
8. Apakah suatu Pengikatan Hak Tanggungan dapat menimbulkan suatu sengketa? 
Jawab: 
Bisa, hal tersebut bisa terjadi karena banyak faktor. 
9. Apakah pernah terjadi sengketa terkait Pengikatan Hak Tanggungan yang terjadi di 
Kantor ini? 
Jawab: 
Sengketa Hak Tanggungan biasanya tidak langsung berkaitan dengan PPAT, pihak 
Bank adalah salah satu pihak yang terdampak. 
10. Bagaimana penyelesaiannya apabila pernah terjadi sengketa akibat Pengikatan Hak 
Tanggungan di Kantor ini? 
Jawab: 
tidak ada. 
11. Apakah tindakan preventif (pencegahan) yang dilakukan Notaris/PPAT untuk 
menghindari terjadinya sengketa akibat akta yang dibuat yang mungkin timbul 
dikemudian hari? 
Jawab: 
Memastikan data para pihak adalah benar, dan memastikan bahwa para pihak 
adalah orang yang cakap sehingga tidak terjadi masalah dikemudian hari. 
12. Dalam hal menerima klien apakah Notaris/PPAT dapat menolak para pihak dalam 
perjanjian kredit yang diajukan oleh BMT apabila Notaris/PPAT memiliki kecurigaan 
atau tidak yakin dengan para pihak tersebut? 
Jawab: 
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Bisa, Notaris/PPAT dapat menolak klien dalam pembuatan akta apabila terdapat 
indikasi bahwa para pihak bermasalah. 
13. Apakah terdapat aturan tertulis mengenai penolakan Notaris/PPAT terhadap klien? 
Jawab: 
Dalam undang-undang jabatan diatur bahwa Notaris harus memiliki prinsip kehati-
hatian dalam pembuatan akta otentik. 
14. Dalam hal obyek jaminan yang digunakan dalam perjanjian kredit, bagaimanakah 
langkah Notaris/PPAT untuk memastikan bahwa obyek tersebut bukan merupakan 
obyek sengketa? Atau obyek tersebut adalah benar obyek yang hanya dikuasai oleh 
para pihak yang mengajukan kredit? (dalam hal tidak adanya persetujuan dari pihak 
lain dalam penggunaan obyek tersebut sebagai jaminan) 
Jawab: 
Melakukan pengecekan ke BPN mengenai obyek jaminan tersebut apakah 
bermasalah atau tidak. 
15. Apakah Notaris/PPAT diperbolehkan untuk memeriksa lebih jauh mengenai obyek 
yang akan dijaminkan tersebut? 
Jawab: 
Tidak terdapat aturan yang spesifik mengenai hal tersebut. Namun diperbolehkan 
apabila hal tersebut diperlukan. 
16. Bagaimana pandangan Bapak Notaris/PPAT terhadap kasus dalam Putusan Nomor 
1249/Pdt.G/2017/PA Klt. Tersebut? 
Jawab: 
Pihak terlawan dan pelawan sebaiknya menyelesaikan permasalahan dengan 
kekeluargaan agar permasalahan tersebut dapat diselesaikan dengan baik. 
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PERTANYAAN UNTUK PELAWAN 
 
1. Apakah benar obyek jaminan yang digunakan terlawan dalam akad Murabahah 
No.64/MRB/MBT-AD/Maret/2011 di BMT Ahmad Dahlan adalah harta warisan yang 
belum mengalami turun waris? 
Jawab: 
Benar. 
2. Mengapa tanah tersebut tidak segera dilakukan turun waris saat ayah meninggal? 
Jawab: 
Karena saat itu tidak ada terpikirkan bahwa akan terjadi masalah dikemudian hari 
dengan tanah tersebut. 
3. Apakah ibu tidak diberikan saran-saran terkait turun waris dari harta warisan 
tersebut dari saudara-saudara, tetangga atau kerabat lain yang mengetahui 
mengenai hukum waris? 
Jawab: 
Pernah satu kali dua kali, namun karena saya tidak berpikir akan terjadi masalah 
sehingga tidak saya lakukan. 
4. Siapa saja yang berhak atas obyek/tanah tersebut? 
Jawab: 
Saya, Ibu saya dan kedua adik saya. 
5. Siapa yang menggunakan tanah tersebut sebagai jaminan? 
Jawab: 
Ibu saya dan salah satu adik saya. 
6. Bagaimanakah kronologis kasus dalam Putusan Nomor 1249/Pdt.G/2017/PA Klt.? 
Jawab: 
awalnya obyek tersebut belum dibagi waris maka seharusnya semua anak harus 
melakukan tanda tangan saat dilakukannya akad kredit. Namun hal tersebut tidak 
dilakukan, hingga terjadinya kredit macet baru timbul masalah. 
7. Apakah ibu awalnya tidak mengetahui bahwa tanah tersebut digunakan sebagai 
obyek jaminan? 
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Jawab: 
Tidak, saya baru mengetahui hal tersebut saat saya menanyakan keberadaan 
sertifikat tersebut. Namun saat itu saya hanya member tahu ibu saya bahwa apabila 
sertifikat hendak digunakan sebagai jaminan harus dilakukan diskusi terlebih dahulu 
dengan semua ahli waris. Namun saya tidak melakukan langkah apa-apa setelah 
mengetahui hal tersebut karena belum terjadi masalah. 
8. Apakah ibu mengetahui alasan penggunaan tanah tersebut sebagai jaminan? 
Jawaban: 
Digunakan untuk tambahan modal usaha adik saya. 
9. Bagaimana sikap ibu mengetahui tanah tersebut digunakan sebagai jaminan tanpa 
sepengetahuan ibu? 
Jawaban: 
Saya sangat kesal karena sebagai salah satu orang yang berhak atas tanah tersebut 
tidak dimintai persetujuan terlebih dahulu mengenai penggunaan tanah tersebut. 
10. Apabila penggunaan tanah tersebut dahulu dimintakan persetujuan pada ibu apakah 
akan memberikan persetujuan? 
Jawaban: 
Hal tersebut tergantung dari resiko penggunaan tanah tersebut. Apabila melakukan 
kredit dengan resiko tidak dapat melakukan angsuran maka saya tidak akan 
menyetujuinya. 
11. Apabila menyetujui/tidak menyetujui, apakah alasan ibu? 
Jawaban: 
Resiko dari kredit yang diajukan. 
12. Bagaimana ibu kemudian dapat mengetahui bahwa tanah tersebut akan dieksekusi? 
Jawaban: 
Karena ada pemberitahuan bahwa tanah tersebut akan dilakukan lelang. 
13. Bagaimana tindakan ibu mengetahui tanah tersebut akan dieksekusi? 
Jawaban: 
Mencari tahu mengenai permasalahan yang menyebabkan tanah tersebut akan 
dieksekusi. 
14. Apakah upaya yang ibu lakukan saat tanah itu hendak dieksekusi? 
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Jawaban: 
Berusaha agar tanah tersebut tidak dieksekusi 
15. Apakah ibu meminta saran/pendapat dari ahli hukum terkait dengan kasus tersebut? 
Jawab: 
Ya, saya meminta bantuan kepada advokat/pengacara. 
16. Bagaimana perkembangan dari kasus tersebut? 
Jawab: 
Sampai saat ini (saat dilakukan wawancara) saya berusaha agar tanah tersebut tidak 
dieksekusi. 
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PERTANYAAN UNTUK TERMOHON 
 
1. Dalam Putusan Nomor 1249/Pdt.G/2017/PA Klt. Ibu disebut menggunakan tanah 
warisan yang belum dibagi sebagai jaminan di BMT. apakah hal tersebut benar?  
Jawab: 
Iya, saya menggunakan untuk jaminan kredit. 
2. Mengapa tidak dilakukan turun waris terlebih dahulu sebelum digunakan sebagai 
jaminan? 
Jawab: 
Karena saya berpikir bahwa hal tersebut tidak akan menimbulkan masalah. 
3. Apakah yang melatar belakangi ibu menggunakan tanah tersebut sebagai jaminan 
akad murabahah? 
Jawab: 
Karena tanah tersebut yang nilainya memenuhi kriteria sebagai jaminan kredit.  
4. Bagaimana kronologinya dalam kasus Putusan Nomor 1249/Pdt.G/2017/PA Klt? 
Jawab: 
Saya menggunakan tanah tersebut sebagai jaminan kredit, dan saya dalam berjalannya 
kredit tidak mampu melakukan pembayaran angsuran. 
5. Apakah dalam penggunaan tanah tersebut sebagai jaminan tidak diberitahukan kepada 
ahli waris lain? 
Jawab: 
Tidak, hanya saya dan anak saya yang menerima pinjaman yang mengetahui hal 
tersebut. 
6. Apakah penggunaan tanah tersebut sangat mendesak hingga tidak dilakukan 
komunikasi dengan ahli waris lain? 
Jawab: 
Iya, penggunaannya sangat mendesak. 
7. Apakah dalam pengajuan kredit pihak BMT tidak memeriksa lebih lanjut terkait tanah 
tersebut? 
Jawab: 
Pihak BMT memeriksanya dan menerima tanah tersebut sebagai jaminan. 
8. Apakah dalam pembebanan hak tanggungan Notaris/PPAT tidak memberikan 
masukan-masukan terkait pembebanan hak tanggungan tersebut? 
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Jawab: 
Saat datang ke kantor Notaris saya hanya melakukan tanda tangan di akta dan 
dijelaskan mengenai isi aktanya oleh Notaris. 
9. Apakah Notaris/PPAT tidak menanyai terkait dengan suami/ayah sebelum 
dilakukannya penandatanganan akta? 
Jawab: 
Menanyai, namun mungkin bapak Notaris menganggap tanah itu adalah harta pribadi 
saya. 
10. Apakah ibu tidak mengetahui bahwa tanah yang digunakan tersebut tidak boleh 
digunakan sebagai jaminan akad murabahah karena belum mengalami turun waris? 
Jawab: 
Tidak, saya tidak mengetahui hal tersebut. 
11. Apakah ibu tidak meminta saran kepada orang yang mengerti hukum dalam 
penggunaan tanah tersebut sebagai jaminan? 
Jawab: 
Tidak, saya hanya berdiskusi dengan anak saya yang akan mengajukan kredit. 
12. Apabila sedari awal ibu mengetahui tanah tersebut tidak boleh digunakan bagaimana 
sikap ibu? Apakah akan tetap menggunakan atau tidak? 
Jawab: 
Ya saya akan tetap menggunakannya namun berdiskusi dengan anak-anak saya yang 
lain terlebih dahulu. 
13. Bagaimana sikap ibu mengetahui tanah tersebut akan dieksekusi? 
Jawab: 
        Ya saya berusaha agar tanah itu tidak dilakukan eksekusi. 
14. Apakah ibu tidak melakukan musyawarah terlebih dahulu dengan pihak BMT? 
Jawab: 
Sebelumnya sudah dilakukan musyawarah namun karena saya tetap tidak dapat 
melakukan pembayaran angsuran sehingga dilakukan eksekusi lelang. 
15. Bagaimana perkembangan terakhir dari kasus tersebut? 
Jawab: 
Sampai saat ini (saat dilakukan wawancara) saya berusaha agar tanah tersebut tidak 
dieksekusi. 
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16. Apakah ibu akan melakukan pelunasan hutang agar tanah tersebut tidak dieksekusi? 
Jawab: 
Apabila saya diberikan rezeki maka saya akan melakukan pelunasan agar tanah 
tersebut tidak dieksekusi. 
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Gambar Wawancara Penulis dengan Bapak Sadam Akbar  
Staf Legal & Kerdit Remedial BMT Ahmad Dahlan 
 
 
Gambar Resepsionis di BMT Ahmad Dahlan  
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Wawancara Penulis dengan Pemohon 
 
 
Gambar Wawancara Penulis dengan Termoho 
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Gambar Wawancara Penulis dengan Bapak Ananto Kumoro, S.H., 
Notaris Ananto Kumoro, S.H., 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Gambar Wawancara Penulis di depan Kantor Notaris Bapak Ananto Kumoro, S.H., 
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